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Dengan bangga kami hadirkan mahakarya terbaru BSD, sebuah pemukiman 
eksklusif di lingkungan hijau dan asri, JamanJelagaGolf apik dan terencana 
dengan pesona alamnya yang fantastis, mulai dari hamparan kehijauan lapangan 
golf kelas dunia karya Jack Nicklaus, gemercik aliran sungai hingga beningnya air 
telaga, kesemuanya menyatu dengan lingkungan rumah Anda. Jaman Telaga Golf 
memberikan keleluasaan bagi Anda dalam mendesain rumah sesuai keinginan, dengan 
didukung konsep mutu lingkungan berorientasi masa depan yang pertama dimana air dapat 

diminum langsung dari kran yang telah lulus uji standar internasional. 
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Sebagai pemukiman prestisius yang berwawasan lingkungan, BSD sarat akan berbagai fasilitas modem  — 
yang memberi kenikmatan dan kenyamanan hidup penuh " privacy " bagi setiap warganya. = = 


Mari bergabung bersama lebih dari 12.000 warga kehormatan BSD. Kora MANDIR 
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4 Des '94 : Sinterklas 
:lomba Lukis & Mewarnai untuk 
Play group, TK dan SD 
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Telp. 5370001 (Hunting) Fax : (021) 5370002 - 532M 
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MEMPEROLEH 
DAVA LISTRIK ITU 


& Berapapun kebutuhan listrik anda, 


Pn : SEGERA HUBUNGI 
kami siap melayani 


| BAGIAN PEMASARAN KANTOR DISTRIBUSI TLP. 3847834 


PELAYANAN | PELAYANAN | 


& Tidak ada lagi pembatasan pemakaian 


daya pada waktu beban puncak 
= Apapun kesulitan anda mengenai 


penyediaan daya energi listrik, kami atasi. 


UN CALL SERVICE 


SHANA TERMUDAH DALAM PELAYANAN LISTRIK 


PT. PLN (PERSERO) 


DISTRIBUSI JAKARTA RAYA & TANGERANG 


| KANTOR CABANG GAMBIR 


| RAYON : 
| CEMPAKA PU TIE 


| KYAI TAPA 


| KANTOR CABANG KOTA 
| GUNUNG SAHARI 


KANTOR CABANG KEBAYORAN 


| RAYON - 
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| KANTOR CABANG JATINEGARA 


| RAYON : 
| PONDOK KOPI 


| KANTOR CABANG TG. PRIOK 


| KANTOR CABANG TANGERANG 
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CENGKARENG 


SERPONG 
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| PASAR MINGGU 
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BISNIS PROPERTI 
BUKAN AJANG 
SPEKULASI 


Menangapi banyaknya sinyalemen- 
sinyalemen yang berkaitan dengan bisnis 
properti, saya mencoba untuk ikut urun 
rembug. Di antara sinyalemen tersebut, ada 
yang menyebutkan bisnis properti sangat 
rawan. Disebut-sebut banyak developer 
yang berkarakter “hit and run”. Bahkan, 
bayangan kredit macet bisnis properti 
dikatakan sebagai akibat dari beban 
spekulasi yang begitu besar dalam bisnis 
ini. Benarkah begitu? 

Bisnis properti, khususnya real estate, 
adalah bisnis dengan pendanaan jangka 
panjang. Untuk itu, sebagai pengamanan 
agar mendapat back up pendanaan dari 
bank, sebuah developer harus memiliki 
persyaratan lengkap yang tak mudah. 
Umumnya, hanya para profesional yang 
mengerti bidang ini. Dari sekian banyak 
persyaratan tersebut, "buy back guaran- 
tee" yang dikeluarkan developer, termasuk 
paling penting. Dimana developer harus 
memberikan jaminan secara jelas dan 
tegas, bahwa pihaknya akan membeli 
kembali, atau menggembalikan seluruh 
dana yang diterima dari bank/lembaga 
keuangan, bila nanti customer tak mampu 
membayar cicilan. Atau ada aspek legal 
yang belum di-miliki developer. 

Belum cukup itu saja. Keamanan 
bank masih dijaga lagi oleh pembayaran 
premi asuransi jiwa yang dibayar oleh cus- 
tomer. Artinya, asuransi akan menang- 
gung sisa cicilan bila suatu saat customer 
mengalami musibah dalam tenggang waktu 
masa pembayaran. Kesimpulannya, dari 
segi perbankan, pendanaan bisnis properti 
sangat aman, dengan catatan, tidak ada 
kolusi. 

Di sisi lain, untuk mendapatkan 
kredit KPR bagi konsumen pun sangat 
ketat. Di samping syarat mampu, memiliki 
NPWP, customer pun harus memiliki surat 
keterangan gaji dari kantor tempat bekerja. 
Kemudian, waktu pelulusan permohonan 
KPR pun cukup lama. Minimum 1 bulan. 


Kenyataan ini memperlihatkan begitu : 


rapinya manajemen pendanaan bisnis 
properti. Liku-liku mendapatkan kredit 
sektor lain belum tentu serumit ini. Dapat 
disimpulkan, sebenarnya bisnis properti 
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adalah bisnis yang aman bagi siapa saja. 
Tentu saja kesimpulan ini tidak berlaku bagi 
kemungkinan kolusi antara developer 
dengan bank. Terutama developer yang satu 
grup dengan bank. Kalau ini terjadi, bisa jadi 
sinyalemen mengenai potensi kredit macet 
di sektor properti, seperti yang dikemukakan 
beberapa pengamat seperti Kwik Kian Gie, 
banyak benarnya. Majalah Properti Indone- 
sia edisi Nopember, juga banyak membahas 
mengenai cukup besarnya risiko pada 
beberapa sektor di bisnis properti, seperti 
apartemen kelas atas yang dipasarkan secara 
strata title. ' 

Secara umum, pada dasarnya bisnis 
properti bukanlah arena yang tepat untuk 
berspekulasi. 


Nasrudin Majid 
Pengamat Properti 


KAPAN DIPERBAIKI? 


Saya karyawati di sebuah perusahaan 
swasta. Setahun yang lalu, saya membeli 
sebuah rumah sederhana tipe 21 di 
perumahan Bekasi Timur Permai. Pada saat 
penandatanganan akad kredit dengan BTN, 
saya mengisi formulir garansi konstruksi 
dari developer. Karena kondisi rumah 
tersebut memang tidak layak huni, saya 
meminta perbaikan pada lantai, dinding 
yang retak-retak, plafon dan genteng yang 
pecah. | 

Saya dijanjikan dalam 100 hari setelah 
akad kredit akan diperbaiki. Bahkan pihak 
BTN pun berjanji akan mengingatkan pihak 
developer. Namun, sudah hampir 1 tahun 
membayar cicilan, janji developer untuk 


- memperbaiki rumah saya belum direalisir. 


. Sinar Mas Group. 


Saya sudah mencoba menanyakan ke de- 
veloper, tapi selalu diulur. Sampai kapan 
saya harus menunggu? Apakah memang 
begitu perlakuan developer kepada 
pembeli rumah  sederhana/sangat . 
serderhana? Padahal, kalau saya terlambat 
membayar cicilan, bunga dan denda sudah 
menunggu. 


Siti Nurhasnita 
Cempaka Putih Barat 26 B 
Jakarta Pusat 
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Sesuai dengan kebijakan pemerintah 
daerah DKI Jakarta, hunian vertikal 
(rumah susun) akan terus dimasyarakat- 
kan. Langkah ini sangat tepat, mengingat 
makin langkanya lahan di DKI Jakarta 
untuk pembangunan hunian. Di sisi lain, 
populasi penduduk terus bertambah tak 
terelakkan. 

Namun, belajar dari insiden “Benhil” 
Jakarta, banyak aspek sosial yang masih 
perlu dikaji ulang. Masalah tanah 
menyangkut hak milik yang paling 
esensial. Untuk mendukung kebijakan 
tersebut, Pemda DKI Jakarta perlu belajar 
banyak pada sukses KB. Program ini 
awalnya juga mengalami banyak kendala. 
Namun, dengan kampanye yang terarah, 
masyarakat menjadi mengerti tujuan sebe- 
narnya. Begitu juga untuk pemasyarakatan 
rumah susun, perlu diselenggarakan 
kampanye yang terpadu. 


Adrian Putra. 
Pondok Kopi CI/I Klender 
Jakarta Timur 
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 Dalam Liputan Utama Propeni Indo- 
nesia edisi Nopember 1994, tertulis 
bahwa Apartemen Grand Cer paka 
adalah milik Ongko Group. 
Seharusnya, apartemen ini milik 
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GENTENG METAL 


BOND BERWARNA 


SYSTEM Yang telah mendapatkan pengakuan 

| sistem mutu secara international 

dengan memperoleh 
SERTIFIKAT 


ISO 9002 


Pastikan bahwa rumah Anda memakai 
genteng metal yana terbaik di dunia DFCRA 
BOND. 


Karena DECRABOND diimpor dari ACI Group, 
perusahaan genteng terbesar di Australia yang 
telah dipakai 65 negara. 

DECRABOND terbuat dari bahan metal, anti 
pecah, anti bocor dan ringan hanya 7 kg/m2 
(sangat ekonomis karena menghemat 
konstruksi atap dan pondasi), namun jauh lebih 
kokoh dari genteng beton. 

Genteng metal DECRABOND begitu kokoh 
dan kuat, karena dilapisi 'epoxy' untuk anti 
karat dan acrylic yang juga menjadikan 
genteng DECRABOND tahan lama, rapih dan 
mudah dalam pemasangannya. 

Tersedia dalam 9 warna pilihan, salah satunya 
pasti sesuai dengan arsitektur rumah idaman 
Anda. 


DE 


ROOFING 


Bangunan di Jakarta Timur 


Genteng DECRABOND mengikuti 


segala bentuk atap dan indah. 

Kini para arsitek, pemborong dan pemilik rumah 
menuntut sistim atap yang dapat memenuhi segala 
bentuk yang diinginkan dan sekaligus indah. 
Sistim DECRABOND mampu mengikuti segala 
kebutuhan tersebut. Mulai dari yang hampir datar 
dengan kemiringan sudut 10° hingga yang vertikal 
90° : rata maupun lengkung. 


Genteng DECRABOND berwarna 


alami. 

Tersedia dalam berbagai warna pilihan yang tahan 
pudar. Karena permukaan luar Genteng Decrabond 
merupakan lapisan butiran batu dalam warna aslinya. 


Genteng DECRABOND tahan 


segala cuaca dan tahan berisik 
Permukaan butiran batu melindungi bahan ‘metal’ 
terhadap panas dan dingin. Meredam bunyi hujan 
dan mencegah tumbuhnya jamur. 


APARTEMEN BRAWIJAYA di Jakarta Selatan 


Steel Base 
Zinc Coating 
(Bothsides) Epoxy Primer 
(Both sides) 
Acrylic Base Coat 


Stone Chips 


Genteng DECRABOND lebih kuat. 


Genteng yang kuat tidak berarti harus berat. Walaupun 
beratnya hanya 1/6 genteng beton namun Genteng 
Decrabond lebih kuat . Karena sistim 'interlock'-nya 
bersatu-padu dengan konstruksi jaringan atap. 


Pastikan, bahwa rumah Anda memakai 


genteng yang terbaik DECRABOND 


Acrylic Overglaze 


JAKARTA : 
* SANDJAJA BUILDING 
| 1 Jl. Hayam Wuruk 1 R, Tel : (021) 3805599 (Hunting) 3850566, 363237 
_ — Fax: (62-21) 3868290, 3840207, 3809653 
— -— = e Glodok Plaza Lt. III AB, Jl. Pinangsia Raya Tel: (021) 6392677 (Hunting), 6491073 
e Jl. Pinangsia Raya 31. Tel: (021) 6907107, 6907594 
GAN DJ AJA * Ji. R.S. Fatmawati 72/10 Tel: (021) 716008 
Sid j SURABAYA : j 
e Jl. Baliwerti No. 115 Tel: (031) 522221, 512301 


Fax: (62-31) 512301 


Rumah Idaman Anda 


PROPERTI 


Edisi Desember 1994 
Desain Cover: Suprobo 
Foto : Dahlan Rebo Paing & Tatan Rustandi 


LIPUTAN UTAMA 
Membidik Peluang '95 32 


Bisnis properti tahun 1995 nampaknya akan tetap 
bergairah, meskipun dihantui oleh trend kenaikan suku 
bunga bank dan masalah kelebihan pasok di beberapa 
sektor. Perumahan masih menjadi primadona. 


PROGRES 
Belum Semua Apartemen Melengkapi Perizinan 95 


Dari 44 apartemen yang sedang dibangun, belum semuanya 
memiliki izin lengkap. 


TOKOH | 
| BankSwasta Tak Bisa Dipaksa 78 


"I Tanggal 10 Desember 1976, tepat 18 tahun yang lalu, adalah tanggal yang 

TT monumental dalam sejarah pembiayaan perumahan di Indonesia. Pada tanggal 
| tersebut, di kota Semarang, untuk pertama kalinya ditandatangani akad kredit 
| antara Bank Tabungan Negara (BTN) dengan sembilan orang deditur pertama 
yang mendapat fasilitas kredit pemilikan rumah (KPR). Tanggal tersebut, 
| sampai kini diperingati sebagai hari kelahiran KPR di Indonesia. 
| Beberapa tokoh terlibat dalam mempersiapkan kelahiran produk KPR BTN 
IP tersebut. Sebutlah misalnya Radinal Mochtar, Soedjiwo, Kamardy Arief dan 

© Prayogo Mirhad. Namun, Salah satu "orang lapangan" yang jungkir balik 
dalam mempersiapkan kelahiran KPR pertama itu adalah A. Asmuadjji. 


NASIONAL 
Mencegah Timbulnya Ghetto di Perkotaan 84 


Pemerintah menegaskan, konsep pembangunan hunian berimbang tak 
dapat ditawar. Sawah teknis juga tidak diizinkan untuk dikonversi 
menjadi kawasan perumahan. Bagaimana solusi REI ? 


DESAIN 

Karya Inovatif Griya Pribadi Arsitek 66 

Bagi seorang arsitek, rumah bukanlah sekadar sarana hunian. Seperti yang 
tercermin pada kediaman pribadi Ir. Sardjono Sani M. Arch dan Haery . 
Alamsjah, M. Arch, rumah juga mencerminkan ekspresi inovatif mereka 
berdasarkan pengetahuan dan pengalaman yang mereka serap sebagai seorang 


arsitek. 


Properti Spot - 20 
Liputan Utama 34 
Peluang PascaLampu Kuning 
BI (Pembiayaan) | 
Menyongsong Musim UU 
(Hukum) 

Yang Tetap Menjadi Primadona 
(Perumahan) | 
Membidik Peluangdi Kelas 

M enengah (Apartemen) 
Peluang Masih di Bintang 3&4 
(Hotel) 

Mencari Celah di Tengah 
Kelebihan Pasok (Perkantoran) 
Berpacu Menjadi yang 
Terbesar (Pusat Perbelanjaan) 
Tehadang Infrastruktur 
(Kawasan Industri) 

Resort Home Makin Diminati 
(Kawasan Wisata) 

Peran Developer Kecil Akan 
Lebih Didorong (Wawancara) 
Prospek Pembiayaan 
Perumahan (Opini) 


Proper 61 


Tanto Kurniawan : 


Berjaya diJaya Real Property 
Mark Holliday : 

Belajar dari Pasar Lokal 

J.F. Ma'roef : 
Memperhitungkan Hong Shui 
DinaR. Suryanto: 

Merasa Beruntung 
Moehammad S oeparno : 
Membangun Hollwood di 
Bogor 

Nasional 83 
Janji ASI untuk Si Kecil 


Opini 86 


-Sinking Fund 


Pembiayaan 88 
SebuahJalan Merealisasikan 
RSS 

Renovasi 102 
English Section 104 | 
'95 Prime Target: Middle to 
Low MarketSegment 
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SERAMBI 


Konsumen 


alam bisnis modern, tempat konsumen bukan lagi sekadar target market. Sasaran 
D pasar yang cuma disuguhi berbagai produk dengan variasi gimmick yang sophisti- 
cated, sehingga konsumen seakan tak berdaya menerima tawaran dari produsen. Tetapi, 
sejak beberapa tahun belakangan ini, disadari bahwa konsumen merupakan bagian dari 
proses bisnis itu sendiri. Sering disebut konsumen merupakan stake holder yang turut 
menentukan sukses tidaknya suatu usaha. 

Dalam bisnis media dewasa ini, konsumen juga merupakan stake holder yang tak bisa 
diabaikan. Karena bagaimanapun suatu media mengemban misi suci ideologinya, toh 
sebagai entity bisnis dia tetap harus didukung oleh konsumen yang luas. 

Dengan menempatkan konsumen sebagai stake holder, Properti Indonesia, selalu 
secara serius memperhatikan, mengkaji secara mendalam, saran, kritik dan harapan-harapan 
dari konsumen, yang pada gilirannya kami jadikan bahan bagi penyempurnaan konsep 
produk majalah ini. Sebagai contoh, pada edisi Desember ini, Anda akan menemukan rubrik 
baru “Progres” dan suplement “Peta Lokasi Proyek-proyek Real Estate di Wilayah 
Jabotabek.” 

Rubrik “Progres” merupakan realisasi dari saran sejumlah pembaca yang menjadi 
konsumen properti. Karena sistem pemasaran pre-project selling yang banyak dilakukan 
oleh para developer, maka sangat diperlukan transparansi informasi kepada konsumen— 
terutama yang sudah membeli. Dalam rubrik ini, kami menyajikan data perkembangan 
proyek yang sudah di pasarkan, tahap demi tahap, sehingga konsumen dapat mengikuti 
perkembangan proyek yang sudah dibeli. 

Sedangkan “Peta Lokasi Proyek-proyek Real Estate di Wilayah Jabotabek” kami 
sajikan, sebagai response dari permintaan pembaca, yang selama ini merasa sulit mencari 
lokasi proyek, baik proyek baru 
atau yang sudah rampung. 
Dengan adanya peta ini, kami 
harap para konsumen 
memperoleh gambaran yang 
lebih komprehensif mengenai 
peta wilayah proyek-proyek 
real-estate yang ada. Dengan 
demikian, kalau ada diantara 
Anda yang akan membeli 
rumah, dapat melihat 
gambarannya, wilayah yang 
akan Anda pilih. 

Selain itu, juga sebagai 
response atas kebutuhan 
konsumen, kami akan segera 
menerbitkan buku: Rumah 
untuk Anda, Direktori Proyek-proyek Real Estate di Indonesia. Buku ini yang akan memuat 
informasi lengkap seluruh proyek real estate yang ada di Indonesia ini, merupakan jawaban 
atas banyaknya pertanyaan dari konsumen yang mencari informasi mengenai proyek, serta 
tipe-tipe rumah yang dipasarkan. Dalam buku ini nantinya secara terinci akan disajikan data: 
luas proyek, aksesibilitas, tipe-tipe rumah dan produk lainnya. 

Penerbitan buku Rumah untuk Anda: Direktori Proyek-proyek Real Estate ini, 
mendapat dukungan penuh dari Perhimpunan Pengusaha Real Estate Indonesia (REI) yang 
ditandai dengan Momerandum of Understanding yang ditandatangani pada pembukaan 
Rapat Kerja Nasional (Rakernas) REI, 21 Oktober yang lalu. Buku ini juga mendapat 
dukungan dan persetujuan dari Menteri Negara Perumahan Rakyat Ir. Akbar Tandjung 
sebagai direktori resmi proyek-proyek real estate di negeri ini. 

Pembaca. Memasuki tahun 1995 nanti, masih ada sejumlah penyesuaian dan 
penyempurnaan produk yang akan kami lakukan, yang kesemuanya itu tak lain kami 
maksudkan agar pelayanan kami dari segi informasi properti sesuai dengan kebutuhan Anda. . 

Selamat Membaca. | 


DAHLAN REBO PAING 


Penandatanganan MOU antara Properti Indonesia & DPP REI tentang 
penerbitan buku "Rumah untuk Anda : Direktori Proyek-proyek Real 
Estate di Indonesia". 
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LEGENDCITY 


KOIA LEGENDA 
BERWAWASAN LINGKUNGAN 


Sebuah kota baru yang mengutamakan pemeliharaan lingkungan, segera dibangun bagi Anda yang benar-benar 
memahami makna “better living and better health”. Legenda baru di atas lahan 2.000 Ha, yang para developer pun 
niscaya akan memperbincangkannya. Dipersembahkan oleh PT Putra Alvita Pratama, konsorsium terdiri dari 6 grup 
perusahaan yang telah berpengalaman dalam mengembangkan proyek: Pondok Indah, Duta Garden, Pantai Mutiara, 
Kemang Pratama, Pasar Pagi Mangga Dua, Park Royale Apartment, Sumber Sari Indah dan lainnya. 
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THE ENVIRONMENT CITY 


KESEIMBANGAN EKOSISTEM 


es O SAVE the earth for the future. 
Itulah motto yang melandasi 
konsep pembangunan Kota 
Baru “Legend City”. Di atas 
lahan 2.000 Ha, PT Putra Alvita 
Pratama akan segera membangun 


permukiman berskala kota yang 
mengutamakan perhatian kepada 
pemeliharaan lingkungan. | 

Air sebagai salah satu sumber 
kehidupan misalnya, akan sangat dijaga 
dan dipelihara keberadaannya. Setiap air 
yang mengalir di permukiman ini, akan 
dimanfaatkan sebesar mungkin untuk 
memberi nilai tambah pada 
lingkungannya. *Bahkan air limbah pun 
akan kami daur ulang untuk dimanfaatkan 
kembali," ujar Deddy Kusuma, managing 
director PT Putra Alvita Pratama. 


Caranya? Semua air limbah yang 
berasal dari setiap hunian, atau gedung 
yang ada di Legend City, akan disalurkan 
melalui pipa-pipa ke bak penampungan 
utama. Termasuk air pembuangan dari 


water closet (WC), karena rumah-rumah 


di sini tidak menggunakan konsep septic 
tank. Dalam bak penampungan utama 
itulah, semua air limbah secara bertahap 
akan mengalami proses penyaringan 
hingga dapat disterilkan kembali. 

Dari kemampuan equipment yang 
tersedia, menurut Deddy Kusuma, air 
hasil daur ulang itu sebenarnya telah 
memenuhi syarat kesehatan untuk 
diminum langsung. “Tapi secara 
psikologis, apa warga mau 
meminumnya?” Atas dasar itulah, air 


minum bagi warga akan disediakan secara 


KETIKA KONSEP 
PENYELAMATAN 


DASAR PEMIKIRAN 
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terpisah oleh developer. Untuk itu, PT 
Putra Alvita Pratama telah membuat 
MOU (memorandum of understanding) 
dengan Proyek Otorita Jatiluhur (POJ). 
Sumber airnya diambil dari Sungai 
Citarum yang akan disalurkan melalui 
Kali Malang, untuk kemudian di-treat 
sendiri sesuai dengan standar PDAM. 
Debet air Sungai Citarum yang akan 
diambil mencapai 1,1 M? per detik, yang 
selanjutnya diolah menjadi air minum dan 
disalurkan ke segenap penjuru kota 
dengan debet sekitar 0,5 M? per detik. 

Air hasil daur ulang itu sendiri akan 
disalurkan ke danau-danau penampungan 
yang secara keseluruhan luasnya 
mencapai 70 Ha. Sebagian danau itu kini 
sudah tersedia secara alami —masyarakat 
sctempat menamakannya Situ - 
Cibereum— dan sebagian lainnya 
merupakan danau buatan. 

Keberadaan danau-danau itu 
dirancang untuk memberi banyak manfaat 
kepada warga. Pertama, untuk menyirami 


taman-taman dan jalur hijau yang 


sekaligus berfungsi sebagai water _ 
catchment area. Kedua, mengendalikan 


banjir dan mempertahankan ekosistem. 


Konsep pengendalian banjir itu 
dikembangkan dengan tidak mengubah 
sedikitpun keharmonisan alam yang ada. 
Tetapi, dengan menjaga agar run off (air 
hujan yang jatuh ke bumi) tidak langsung 
mengalir ke sungai, melainkan ditampung 
terlebih dahulu ke dalam danau. Ketiga, 
sebagai sarana bagi bermacam-macam 
rekreasi air. 

Selain air limbah, semua jenis 
sampah juga akan didaur ulang untuk 
dimanfaatkan kembali. Bukan hanya 
sampah organik, tapi juga sampah 
anorganik seperti plastik dan kaleng 
bekas. “Prinsipnya, semua barang bekas 
yang dapat didaur ulang, sedapat mungkin 
akan didaur ulang,” ujar Herman 
Sudarsono, salah seorang direktur PT 
Putra Alvita Pratama. Untuk mendukung 
itu, di masing-masing rumah akan 
disediakan dua macam tong sampah. Tong 
pertama untuk sampah yang didaur ulang, 
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dan tong lainnya untuk sampah yang tak 
dapat didaur ulang. ^Mudah-mudahan 
konsep ini dapat memberikan sumbangan 
bagi usaha penyelamatan lingkungan,” 
ujar Deddy Kusuma. | 

Sebagai kota berwawasan 
lingkungan, Legend City akan sarat 
dengan taman-taman dan jalur hijau. 
Selain untuk sarana berolahraga, 
keberadaan lapangan golf yang terdiri dari 
45 holes (2 lapangan golf 18 holes jenis 
turnamen dan resort serta 9 holes 
lapangan golf jenis eksekutif), juga 
dimaksudkan untuk penghijauan 
lingkungan kota. Gedung-gedung 
perkantoran sengaja akan dibangun di 
tengah lapangan golf ini, agar memiliki 
lingkungan hijau. Di sisi kiri dan kanan 
pada setiap jalan di kota ini, akan 
disediakan jalur bagi pejalan kaki (pedes- 
trian) lengkap dengan pohon peneduhnya. 
Jenis pohon peneduh itu, akan dipilih dari 
pohon-pohon produktif yang tergolong 
langka. 

Keberadaan pedestrian seperti itu, 
akan memberi manfaat ganda pada warga. 
Pertama, menurut Mohamad S. Hidayat, 
Dirut PT Putra Alvita Pratama, untuk 
merangsang orang mau berjalan kaki. 


MOH. S. HIDAYAT (PRESIDEN DIREKTUR), COSMAS BATUBARA (PRESIDEN KOMISARIS), 
DEDDY KUSUMA (MANAGING DIRECTOR) 


Jelas ini akan menyehatkan mereka. 
Kedua, jika para warga menyenangi 
berjalan kaki, penggunaan transportasi 
lokal akan berkurang. “Itu akan menekan 
polusi lingkungan, baik asap kendaraan 
maupun tingkat kebisingannya,” ujarnya. 
Kesehatan warga memang menjadi 
perhatian utama dari developer. Untuk itu, 


SITE PLAN TAHAP | 
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di kota ini akan didirikan banyak sarana 
rekreasi dan olahraga, baik yang bersifat 
pasif maupun aktif. Taman-taman rekreasi 
terpadu dan fasilitas olahraga terpadu, 


: dirancang khusus agar mendorong warga 


senang berolahraga. Untuk melindungi 
kesehatan warga, karenanya PT Putra 
Alvita Pratama juga tidak akan 
mengembangkan kawasan industri yang 
akan diisi oleh pabrik-pabrik yang 
berpotensi besar mencemari udara dan 
lingkungan. Sejumlah lahan memang 
disediakan untuk Technology Park. Tapi 
ini pun, Hidayat menjamin, diarahkan 
untuk industri berteknologi canggih yang 
dinilai tak akan mencemari lingkungan. 
Sedangkan, Kawasan Pusat Bisnis yang 
akan dikembangkan di Legend City, 
sepenuhnya dirancang untuk kegiatan 
bisnis saja. 

Menilik konsep yang akan 
dikembangkan ini, amatlah patut jika 
Legend City menamakan dirinya sebagai 
kota berwawasan lingkungan. “Kami 
berani memaparkan semua ini, karena 
kami memang berani | 
mempertanggungjawabkannya,” tegas 
Mohamad S. Hidayat, meneguhkan semua 
komitmen di atas. 
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KOTA MANDIRI YANG 
MENGUIAMAKAN 
UALITAS HIDUP 


elain dirancang sebagai kota 
yang berwawasan lingkungan, 
Legend City juga akan 
dikembangkan untuk menjadi 
sebuah kota mandiri yang mampu 
menyediakan segala fasilitas yang 
dibutuhkan penghuninya (self contained 
city). Di kawasan ini akan tersedia semua 


fungsi ruang yang diperlukan dalam suatu 
kota: kawasan perumahan, area 
komersial, sarana rekreasi dan hiburan, 
sarana olahraga, sarana pendidikan mulai 
dari TK hingga universitas, rumah sakit, 
sarana peribadatan, hingga fasilitas umum 
untuk melayani semua keperluan 
penghuninya. Fasilitas umum yang 


je; 


dimaksud, termasuk kantor pemerintah, 
kantor polisi, listrik, pos dan 
telekomunikasi, pemadam kebakaran, 
perbankan, posyandu, atau balai 
pertemuan multiguna. 

Kota mandiri Legend City akan 
dibangun dengan rasio 60% : 40%, sesuai 
ketetapan pemerintah. Artinya, dari. luas 
area 2.000 Ha yang tersedia, area yang 
akan dibangun hanya 60% nya, yakni Ri 
1.200 Ha. Sisanya dimanfaatkan untuk 
infrastruktur berupa fasilitas lingkungan 
dan fasilitas sosial. Rasio 60 : 40 itu 


BIRD EYEVIEW : 
WATER FRONT HOUSING, GOLF HOUSING, GOLF COURSE 


dimodifikasi menjadi 50 : 10 : 40. 
Maksudnya, 5046 area digunakan untuk 
kawasan hunian, 10% untuk area 
komersial dan 4046 sisanya diperuntukkan 
bagi fasos dan fasum. 

| Di total space seluas 1.000 Ha itulah, 
PT Putra Alvita Pratama akan membangun 
45.000 unit rumah, yang terdiri dari 4.500 
unit rumah mewah, 13.500 rumah 
menengah dan 27.000 rumah sederhana 
standar BTN. “Dengan rincian tersebut, 
secara konsisten kami melaksanakan 
himbauan pemerintah untuk 
menenerapkan pola hunian berimbang 1: 
3:6,” ujar Herman Sudarsono. Dalam 
suatu perkotaan, lanjut Herman, 
diperlukan masyarakat yang memiliki 
strata sosial beragam. Sebuah kota akan 
sulit berkembang jika hanya dihuni 
orang-orang kaya saja. 

Jika setiap Kepala Keluarga di 
Legend City rata mempunyai 2 anak, kota 
ini akan dihuni oleh sekitar 180.000 - 
200.000 warga. Untuk memenuhi 
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berbagai kebutuhan warga dengan jumlah 
sebesar itu, tentu diperlukan berbagai 
sarana pendukung, termasuk pusat 
kegiatan komersial. 

Area komersial yang mencakup 10% 
dari luas total kota ditempatkan di lokasi 
yang berada di pinggir jalan tol Jakarta- 
Cikampek. Itu sengaja dilakukan untuk 
mendukung aktivitas bisnis ke luar kota, 
seperti ke Jakarta atau ke Cikarang. Yang 
menarik, semua perkantoran, hotel, pusat 
perbelanjaan, industri riset, atau pusat- 
pusat kegiatan bisnis yang ada di sini, akan 
dibangun di tengah pertamanan atau di tepi 
danau-danau yang menjadi salah satu ciri | 
menonjol dari Legend City. Sesuai 


dengan motto “The environment City”, 


area komersial di kawasan ini tidak ` N TYPICAL MAIN STREET, LATAR BELAKANG CLUB HOUSE 
diperuntukan bagi industri yang membawa 
polutan. ` telah teruji mengembangkan sejumlah dijangkau dengan jalan kaki antara 5-10 

Sarana pendidikan di Legend City kota baru di Jabotabek, menunjukkan menit atau maksimal jaraknya 400 m,” 
akan dibangun secara menyebar di kepiawaiannya. Tercetuslah ide untuk kata Deddy Kusuma. Dengan demikian, 
beberapa wilayah kota. Selain pendidikan membagi kota ini menjadi kawasan- lanjut Deddy dapat menekan penggunaan 
formal mulai tingkat TK hingga kawasan hunian kecil (Village centre), kendaraan di dalam kompleks. 
universitas, di sini akan didirikan sejumlah namun terintegrasi dalam sebuah Luas masing-masing Village Centre 
program pendidikan khusus spesialis. perencanaan kota. Satuan hunian kecil bervariasi antara 1 sampai 5 hektar. 
Bahkan untuk perguruan tinggi, tersebut diberi nama Village. Sehingga Semua fasilitas yang ada disini telah 
rencananya akan digunakan untuk secara keseluruhan di Legend City kelak dipersiapkan secermat mungkin; sehingga 
menunjang riset industri-industri di sekitar akan terdiri dari 18 village, yang masing- masyarakat berpenghasilan rendah 
lokasi. masing luasnya berkisar 100 - 120 Ha. sekalipun dapat ikut menikmati. Maka 

Fasilitas kesehatan juga tidak luput Setiap Village terdiri dari 6 hingga 8 yang diprioritaskan disini adalah fasilitas 
dari perhatian. Mulai dari Puskesmas Rukun Warga, dan masing-masing yang mencukupi kebutuhan sehari-hari. 
sampai rumah sakit lengkap dengan kelompok atau rukun warga akan Misalnya, pasar tradisional, mini market, 
berbagai dokter spesialis akan dibangun dibangun 300 unit rumah dengan puskesmas atau klinik, sekolah TK dan 
untuk melayani kebutuhan warga. menggunakan gated system. Jadi, tidak SD serta sarana olah raga. 
Beberapa pusat kesehatan, seperti rumah ada satu unit rumah pun yang menghadap Kota ini juga didukung oleh sarana 
sakit regional yang dikaitkan dengan ke jalan utama. Gated system ini, menurut dan prasarana yang terpadu dengan 
keberadaan universitas akan dibangun Agust Rudyanto, planning & design mengadakan koordinasi baik dalam 
untuk melayani kawasan timur Jakarta. division PT Putra Alvita Pratama, akan perencanaan, pembangunan dan 

Seluruh pengembangan kota baruini lebih dapat mengontrol keamanan pengelolaan secara efisien. Untuk 
diproyeksikan akan selesai dalam waktu lingkungan sehingga privacy penghuni jaringan transportasi, terdiri dari pedes- 
15-20 tahun. Tapi sebelum semua saraná lebih terjamin. Kedua, dapat menghindari trian, jalan lingkungan, jalan arteri dan ` 
itu tersedia, maka yang dipikirkan oleh kemacetan di jalan utama. jalan utama. Jalan-jalan tersebut akan 
developer Legend City adalah bagaimana Semua kebutuhan warga dalam satu menghubungkan setiap bagian kota dan 
agar penghuninya dapat memanfaatkan Village dirancang agar dapat terpenuhi di daerah di sekitar lokasi. Sehingga antara 
fasilitas itu semudah mungkin. Ini l dalam satu lokasi. Untuk itu dibangunlah satu dengan lainnya saling berhubungan. 
memerlukan sebuah perencanaan yang suatu area yang disebut Village Centre. Ukuran jalan yang paling lebar 34,5 m, 
matang. Di sinilah Design Group, “Lokasi Village Centre ini didesain jalan arteri 29,5 m dan jalan lingkungan 
perancang kota dari Amerika Serikat yang sedemikian rupa sehingga dapat paling kecil 12 m. 
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. ara pembeli rumah di Legend 
* City dijamin akan memperoleh 


tiga keuntungan sekaligus: 

5. lokasi strategis, kenyamanan 
hi ingkat harga yang 
menguntungkan. Dari segi lokasi, Legend 
City sangatlah strategis. Terletak persis di 
sisi jalan tol Jakarta-Cikampek, kota baru 
ini hanya berjarak 2 Km dari pintu tol 
Bekasi Timur. Dibandingkan Kota Baru 
Lippo City misalnya, Legend City lebih 
dekat 14 km ke arah Jakarta. Dari Cililitan 
lokasi Legend City juga relatif dekat, 
hanya berjarak 17 Km. Untuk 
mempermudah akses ke jalan tol, PT 
Putra Alvita Pratama juga merencanakan 
membangun interchange jalan tol dan fly 
over tersendiri, yang sekaligus akan 
menjadi gerbang utama (gateway) menuju 
ke kawasan permukiman. “Pihak Jasa 
Marga akan memberikan izin 
pembangunan fly over yang melintas jalan 
tol itu, jika penduduk Legend City sudah 
cukup banyak,” ujar Deddy Kusuma. 

Wajar jika PT Putra Alvita Pratama 
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HARGA RINGAN DI 
LOKASI STRATEGIS 


perlu meminta izin khusus dari 
Jasa Marga untuk membangun : 
gateway itu. Pasalnya, ukuran 
gateway yang melintas di atas 
jalan tol itu tergolong 
istimewa. Lebar jalannya 
berkisar 40 meter. Dan di satu 
sisinya akan dibangun menara 
setinggi 35 meter, yang 
arsitekturnya mirip seperti 
menara Jam Gadang di Bukit 
Tinggi. Lengkap dengan jam 
berukuran besar di menara itu. 
Menara yang dapat 
terlihat mata dari jarak 5-7 km 
ini, sekaligus berfungsi sebagai tanda 
untuk mengenali kawasan ini. Dengan 
tanda sebesar itu, para warga yang 
mengendarai mobil di jalan tol, tak perlu 
cemas akan kelewatan sekalipun ini 
melaju dengan kecepatan tinggi. Andai 
pun terlewat, Anda akan menemui tanda 


berikutnya yang menunjukkan jalan 
alternatif menuju Legend City. 
Jalan adalah hal yang mendapat 


PETA LOKASI 
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bagi pejalan kaki lengkap dengan pohon 


perhatian tersendiri di kota yang 
dirancang Design Group, dari Baltimore, 
Amerika Serikat ini. Jalan-jalan utama 
dibangun dengan kualitas hotmix, dengan 
ROW hingga 39,5 m, diberi jalur khusus 


peneduh dan petunjuk jalan. Lebih masuk 


— ke lingkungan perumahan, kita akan 


menemukan tanda yang lebih rinci untuk 
mengenali lingkungan yang lebih kecil 
dan masing-masing tanda diberi warna 
khusus. Setiap lingkungan tertentu akan 
memiliki petunjuk dengan warna tertentu 
pula. Dan, nama-nama jalan akan dibuat 
menyatu dengan lampu jalan. Semua itu 
dirancang untuk membantu orang yang 
masuk ke lingkungan ini tidak sulit 
mencari alamat yang dituju. Semua 
itu akan makin melengkapi 
kenyamanan hidup di kota 
berwawasan lingkungan ini. 
Setelah jelas mengenai 
kelebihan-kelebihan Legend City 
dari segi lokasi dan konsep 
permukiman yang | 
dikembangkannya, para calon 
pembeli rumah tentu akan bertanya: 
berapa harga yang harus dibayar 
untuk memperoleh semua 
kenyamanan itu. Herman 
Sudarsono menjamin, harga tiap 
unit rumah di Legend City akan 
lebih murah dibandingkan dengan 
harga rumah di permukiman yang 


学 
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ada di sekitar Bekasi. 

Tanah di kawasan real estate sekitar 
Bekasi, bahkan di sekitar Cikarang yang 
berjarak 14 km dari Legend City, saat ini 
dijual dengan harga rata-rata di atas Rp 300 
ribu per M2. Di Legend City, kavling untuk 
kelas menengah dijual dengan harga Rp 
290.000 per M2. Sedangkan untuk kelas 
standar BTN dijual dengan harga Rp 160 
ribu per M^. 

Selain tingkat harganya yang 
bersaing, pembeli rumah di Legend City 
juga akan diuntungkan oleh pola 
pembayaran yang diberlakukan PT Putra - 
Alvita Pratama, yang dibagi dalam tiga 
cara. Pertama, pembayaran tunai. Jika 
pembeli memilih cara ini, ia akan 
memperoleh discount khusus sampai 30% 
dari harga jual. Kedua, melalui KPR. 
Pembeli yang membayar KPR akan 
memperoleh potongan harga sampai 20%. 
Ketiga, cara angsuran kepada developer. 
Jika pembeli memilih cara pembayaran ini, 
ia akan mendapatkan potongan harga 
sebesar 10%. 

Potongan-potongan harga itu memang 
hanya berlaku khusus selama masa 
penawaran perdana (soft launching) : 
Legend City yang akan dilakukan antara 
17 Nopember sampai 15 Desember 1994, 
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SUASANA PADA SAAT SOFT LAUNCHING 


bertempat di Niaga Tower, Jl. Jend. 
Sudirman Kav. 58 Lt. 23. Grand 
Launching- nya sendiri, baru akan 
dilaksanakan pada awal tahun 1995. 
Saat ini tahap pembangunan yang 
dikerjakan PT Alvita Putra Pratama 
adalah mengadakan cut and fill, 
memperlebar jalan Kali Malang, dan 
membangun over pass ke lokasi. Untuk 


Tahap I, luas area Legend City yang akan 
dibangun mencakup 120 Ha, dengan 
jumlah mencapai 1.000 unit. 
Pembangunan konstruksi rumah Tahap I 
itu akan dimulai pada Maret 1995. 
Herman Sudarsono menjamin, 
tahapan-tahapan pembangunan Legend 
City tidak akan menemui hambatan 
berarti, karena developernya telah 
mengantungi semua izin 
prinsip yang diperlukan. Luas 
area yang dibebaskan pun 
sudah sangat luas, mencapai 
1.200 Ha. “Ini kita lakukan 
secara low profile agar tidak 
mengundang calo-calo tanah 
yang dapat menjadikan nilai 
tanah di kawasan ini 
melonjak tinggi,” ujarnya. 
Tanpa gembar-gembor, PT 
Putra Alvita Pratama rupanya 
telah melakukan persiapan 
sejak 4 tahun lalu untuk 
mengembangkan karya adhi 
luhung dalam wujud kota 
berwawasan lingkungan ini. 


TYPICAL 
WATER FRONT HOUSING 
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i tengah merebaknya kebutuh- 
an kebutuhan hunian bagi 

j masyarakat kota besar seperti 
Qut uf T akarta, pembangunan 


perumahan berskala kota yang mandiri 
(self contained city) memang diperlukan. 
Namun resikonya, developer harus 
mampu menyediakan dana dalam jumlah 
yang sangat besar, sedang pengembalian 
investasinya memakan waktu yang cukup 
lama. Sehingga untuk menggarap 
sebuah mega proyek dibutuhkan daya 
tahan para developernya. Atas dasar 
pertimbangan tersebut, tujuh devel- 

oper besar Napan Group, Duta Putra 
Group, Puteraco Indah Group, 
Dharmala Group, Kalbe Group, 

Bangun Tjipta Pratama Group dan 
Pingki Elka Pangestu saling bahu 
membahu membentuk perusahaan 
konsursium PT Putra Alvita Pratama. 
"Kami disini duduk sama rendah dan 
berdiri sama tinggi," ungkap Herman 
Sudarsorio. Artinya, lanjut Herman, 
masing-masing memiliki share yang 
sama. 

Dari segi pengalaman, ketujuh 
developer anggota REI tersebut tidak 
perlu diragukan lagi. Mereka sudah 
kenyang makan asam garam di bisnis 
properti. Oleh sebab itu, reputasi yang 
dimiliki masing-masing anggota menjadi 
modal utama untuk merencanakan, 
membangun dan mengelola kota baru 
Legend City. 

Namun yang lebih menggembirakan 
lagi bahwa Legend City dikerjakan oleh 
orang-orang muda. Sebagai generasi 
muda yang sekaligus pemegang tongkat 
estafet perjuangan bangsa sudah 
selayaknya berdedikasi tinggi untuk 
mempersembahkan sebuah karya Cipta 
adhi luhung. | 

Nawa Panduta (Napan) Group. 
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THE ENVIRONMENT CITY 


SINERGI DI BALIK 
KARYA ADHI LUHUNG 


Kelompok usaha di bawah komando 


Deddy Kusuma ini sudah banyak memba- 


ngun real estate, pusat perbelanjaan, hotel 
dan apartemen. Proyek-proyeknya adalah 
apartemen Park Royal di Jakarta Selatan, 
pusat perdagangan Pasar Pagi Mangga 
Dua di Jakarta Utara, real estate Tropical 
Park di Cilegon, apartemen Jakarta Golf 
Village di Kemayoran, hotel Sheraton 
Legian di Bali, hotel Holiday Inn di 


PARA PENCIPTA KARYA ADHI LUHUNG 


Yogyakarta, hotel Holiday Inn di Candi 
Baru Semarang, real esate Ijen Park View 
di Malang dan kota baru seluas 500 hektar 
di Cikupa. 

Puteraco Indah Group. Kelompok 
usaha dibawah kemudi Mohammad S. 
Hidayat ini, banyak menggarap berbagai 
bidang bisnis properti di Bandung, seperti 
pusat perbelanjaan Bandung Indah Plaza, 
perumahan Buah Batu Baru, perumahan 
Putraco Gading Regency, perumahan 
Putraco Ujung Berung Indah, perumahan 
Parahyangan Asri, perumahan Sukamulia, 
perumahan Sumber Sari dan kawasan 
resort seluas 350 hektar di pulau Nias. 

Düta Putra Group. Grup usaha yang 
berangkat dari pembangun rumah 
sederhana ini dipandu oleh Herman 
Sudarsono. Proyek-proyek perumahannya 
adalah Duta Garden, Taman Cibodas dan 
Villa Taman Cibodas di Tangerang. 


Sedang yang berlokasi di Bekasi yakni 
Taman Kartini, Pondok Ungu Permai dan 
Spring Garden. | 

Bangun Tjipta Group. Kelompok 
usaha ini lebih dikenal sebagai developer 
perumahan mewah. Proyek-proyeknya 
adalah Pratama Hills di Jakarta Selatan, 
The Regency Kemang Pratama dan 


Kemang Pratama di Bekasi. kemudian 


Gedung Jakarta Design Centre dan 
apartemen Semanggi Tower di Jl Gatot 
Subroto Jakarta Selatan. 

Dharmala Group. Grup usaha ini 
banyak menggelar proyek di Jabotabek 
dan Surabaya. Proyek-proyeknya di 
Jabotabek adalah gedung perkantoran 
Wisma Dharmala, perumahan Taman 
Semahan Indah, perumahan Pantai 
Mutiara, perumahan Taman — - 
Pegangsaan Indah, perumahan 
Kemang Pratama, perumahan Taman 
Harapan Indah, perumahan Taman 
Permata Indah I, II, perumahan 
Maruya Udik dan Taman Mutiara. 
Sedang proyek-proyeknya di Jawa 
Timur yaitu Ngoro Industrial Estate di 
Mojokerto, Grand Bromo Hotel, 
Grande Family Estate, Grande 
Harapan Estate, Pantai Timur Estate, : 
Novotel, Grand Residence dan Grande 


Trawas Estate. 


Kalbe Land. Kelompok usaha yang 
memiliki core business di bidang farmasi 
ini sejak beberapa tahun terakhir ini aktif 
bergerak di bisnis properti. Sejumlah 
proyek yang kini sedang digarap adalah 
perumahan Kebayoran Regency dan 
apartemen Casablanca. 

Satu-satunya pemegang saham 
perorangan adalah Pingki Elka Pangestu. 
Di samping berpengalaman mengembang- 
kan kota mandiri Bumi Serpong Damai, 
dia juga telah menggarap apartemen 
Mampang Arcadia - 


Untuk keterangan lebih lanjut ,hubungi: 
PTPUTRA ALVITA PRATAMA 
Niaga Tower Lt. 25, 


Jl. Jend. Sudirman No. 58,Jakarta 12190, 
Telp. (021) 2505250, Fax. (021) 2505290 
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CIMANGGIS - BOGOR 


HERMAN SYAHARA 


Unit Contoh 
Citraland 
Apartment 


Dalam rangka memasar- 
kan Citraland Regency Apart- 
ment, Nopember lalu, PT 
Citraland Regency Court 


. (CRA) meresmikan dibu- 


kanya unit contoh apartemen 
tersebut dari tipe Bougen- 


ville. Unit contoh yang diba- | 
| ngun dengan biaya Rp 1,5 


miliar ini, menurut Chandra 
Ciputra, Presiden Direktur PT 
CRA, akan memberikan 
gambaran bagi calon pembeli 
dan mereka yang sudah 


i 
3 
5 


CITRALAND REGENCY 


membeli tentang gaya hidup | | | 
| yang akan diciptakan oleh ， kamar tidur, dan 7 unit pent- 
. Citraland Regency. | 

Suatu gaya hidup kelas | 
atas akan tercermin dari unit | 
| contoh ini. Sebagian besar - 


| 


s. A ; TE "p 


| CHANDRA CIPUTRA DAN MAKET | 


Properti Spor 


nuansa yang belum pernah 
ada di Jakarta,” papar 
Chandra tentang unit contoh 
yang dibangun di Jl. Prof. Dr. 
Satrio Kav. 6, Kuningan, 
Jakarta Selatan itu. 


Citraland Regency 


Apartment dibangun dengan | 
fasilitas PMA. Berdiri di atas | 
lahan 1,2 ha, konon inilah | 


apartemen termahal di Jakar- 


| ta. Harga per meter persegi- 


nya mencapai US$ 3000 
sampai US$ 5000. 


Apartemen ini dijadwal- | 
kan selesai dibangun pada © 
akhir Desember 1995. Terdiri ， 


dari dua tower, tower pertama | 


sebanyak 163 unit dipasarkan 
secara sewa, sementara tower 


kedua dipasarkan secara 


franchise, menyelenggarakan 


| 
| 
| 
! 


program latihan (workshop) ， 


hingga 2 Desember 1994. 
Menurut Amir Karamoy, 


| ketua Panitia workshop ter- 


sebut, program ini dimaksud- 
kan untuk menjawab per- 
soalan-persoalan yang di- 
hadapi dunia properti. Misal- 


| di gedung Wolrd Trade Cen- | 
| tre Jakarta pada 28 Nopember | 


dengan sistem ini pembeli 
dan pemasar dapat secara 
langsung mengetahui kav- 
ling mana yang telah terjual 
dan mana yang belum. Selain 
itu, informasinya dapat di- 
visualisasikan dalam bentuk 
gambar site plan dan mem- 
beri tanda secara otomatis 
kavling yang telah terjual. 


| Visualisasi semacam ini 


| nya, mengamati Situasi over- | 
| supply yang dapat mema- | 
| cetkan kredit perbankan 


dimungkinkan dengan ada- 
nya suatu penggabungan 


| pemrosesan di dalam kom- 


dalam bisnis real estate. Juga | 
bagaimana memasarkan peru- 
mahan, perkantoran, apar- | 
temen, ruko, rukan dan pro- . 
. perbandingan jumlah penju- 


duk real estate lainnya. 


Para instruktur program | 


ini antara lain terdiri dari: 
Amir Karamoy, Ir. Arif 


Samil, Direksi Andhika | 
. Group dan Ir. Panangian - 
| Simanungkalit, Predir PT - 
— | Panangian Simanugkalit & | 

' Associates, Presdir Pro Real- | 


(ESA sitas Tarumanegara. MG 


Pau 1 


kamar tidur, 59 unit tiga 


| house. HS 


spesifikasi bahan bangunan . 


| apartemen ini didatangkan | 
| dari luar. Ditata dengan inte- | 


| 
i 


rior bergaya modern dan . 
sentuhan seni dari Inhouse | 
Architech Ciputra Group. | 
| “Kami persembahkan suatu | 


Workshop 


—  — 


Pemasaran 
Properti 


World Trade Center In- 
stitute bekerjasama dengan 
AK & Partners, konsultan 


Komputerisasi 


Grand launching kota 


. hijau Cikarang Baru Oktober 


E . tor 2001 dan dosen di Univer- | 


puter antara grafik dan data. 
Pada akhirnya, bagi 

keperluan penjualan itu dapat 

secara langsung diketahui 


alan dari masing-masing tipe 
rumah. Hal itu disajikan 
dalam bentuk grafik sehingga 
dapat menganalisa prosentase 
tipe paling laku dengan per- 
sediaan tipe kavling yang ada. 

Dengan menggunakan 
sistem PRORIS, gambar 
lokasi yang telah terjual 


. dapat secara langsung disa- 
_ Jikan dan dipakai bagi keper- 
. luan analisa seperti kavling- 


_ kavling mana yang pemba- 


4 
:; d i 
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| dalam waktu satu bulan men- 


ngunannya akan selesai 


datang dan fasilitas-fasilitas 
lain yang dapat dikem- 


| bangkan untuk keperluan 


lalu mendapat dukungan - 


| strata title. Tower kedua | 
| terdiri dari 76 unit tipe 2 | 


sistem administrasi penjualan 
baru yang disebut PRORIS 
(properti real estate informa- 


. tion system). Dukungan ini . 
. dimaksudkan untuk memu- 
— dahkan developer saat terjadi 
rush penjualan, sehingga 


dihindari pemesanan ganda, | 


_ karena gambar site plan, daf- 


tar harga dan gambar rumah 


_ sudah terkomputerisasi. 


Menurut Indra Sosro- 
djojo, direktur utama PT 
Prosig perusahaan yang 
mengembangkan sistem ini, 


marketing tools.Bine 


Total Persada 
Kerjakan Oasis 


PT Total Bangun Per- 
sada akhirnya terpilih sebagai 
main contraktor proyek Oasis 
Sguare, yang meliputi 
pengerjaan struktur, finishing 
dan plumbing. Sedang pe- 
mancangan tiangnya telah 
selesai dikerjakan. 
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JANGAN AMBIL RESIKO ATAS INVESTASI ANDA PADA 
BANGUNAN INDUSTRI, KOMERSIAL ATAU HUNIAN. 


GUNAKAN BAJA YANG TAHAN LAMA DARI BHP STEEL. 


Zincalume 


ZINCALUME® metal coated steel 
memiliki. kombinasi kekuatan baja 
dan daya tahan hingga empat kali 
lebih kuat terhadap korosi dengan 
lapisan pelindung zinc/aluminiumnya 
dibandingkan dengan baja lapis seng. 
ZINCALUME? metal coated steel 


sangat sesuai untuk atap, dinding, dan 


cladding bangunan ; mudah di bentuk,. 


dilas, dan dapat dicat biasa atau cat 
oven. ZINCALUME® metal coated steel 
memperpanjang umur bangunan dan 


menekan biaya pemeliharaan. 


Coleroond 


COLORBOND” prepainted coated steel 
adalah ZINCALUME® metal coated steel 
yang dilapisi dengan bahan primer dan 
cat oven bermutu tinggi. Lembaran baja 
berwarna ini memiliki kombinasi kekuatan 
baja, daya tahan korosi zinc/aluminium, 
daya lindung lapisan primer dan cat bermutu 
tinggi. BHP mengembangkan tiga jenis 
COLORBOND” prepainted coated steel 
yaitu : COLORBOND® XSE, XPD dan 
XRW masing-masing untuk pemakaian di 
kondisi lingkungan yang parah (XSE), 
sedang (XPD) dan umum (XRW). 


ZINCALUME® and COLORBOND are registered trade marks of BHP Steel (JLA) Pty Ltd. 
P.T. BHP Steel Indonesia Level 2, Mid Plaza Jl. Jend. Sudirman Kav. 10-11 Jakarta 10220 - Indonesia 
' Ph. (+62 21) 570 7564 (Hunting) Fax. (+62 21) 570 7563 


Proyek patungan antara 
PT Sumbermitra Realtindo 
dengan PD Pembangunan 
Sarana Jaya ini, meliputi 3 


he | 
tower kondominium berka- 


pasitas 474 unit, perkantoran 
seluas 13.500 m* dan sebuah 


| hotel bintang tiga. 


Pembangunan super 


blok ini dibagi dalam dua 
tahap. Untuk tahap pertama, 


| meliputi pengerjaan 3 tower 
| kondominium 24 lantai dan 1 


tower gedung perkantoran. 
Sedang tahap berikutnya, 
akan dibangun 1 tower per- 
kantoran yang rencananya 
dilaksanakan pada kuartal 
pertama tahun depan 
Kondominium Oasis 
Sguare sampai kini baru ter- 


| jual 40 persen, namun ruang 


perkantorannya sudah laku 70 
persen. 

Menurut rencana, pem- 
bangunan kondominium ini 
akan selesai Juli 1996. Sedang 
gedung perkantorannya dapat 
rampung 5 bulan lebih cepat B 

JY 


Golf Clinic 
Gary Player 
Royal Jakarta Golf and 


Country Club (RJGCC) 
meng-investasikan US $25 


juta atau hampir Rp 60 miliar | 
| untuk membangun padang 


| golf championship 78 holes. 


| Padang golf rancangan Gary | 


. Player ini berada di kawasan 


| permukiman Sentul High- | 
| lands, sebuah permukiman | 
| seluas 2000 ha yang dibangun 
| sebuah konsorsium berang- | 
| gotakan Bambang Trihat- | 
, modjo, Cahyadi Kumala 
| Group, Artha Graha Group, | 
| dan Lippo Urban Develop- | 


| ment Group. 


HERMAN SYAHARA 


Properti Spor 


HOLE ! 


ROYAL JAKARTA G 


GARY PLAYER BERBINCANG 
DENGAN PESERTA GOLF CLINIC 


RJGCC yang akan ber- 
operasi pada 1995 ini, dileng- 


kapi dengan Golf Clubhouse | 
| dengan fasilitas ruangan 


locker, proshop, grill room. 
Fasilitas lainnya: fitness cen- 
tre, lapangan tenis, restoran, 


ruang serba guna, kolam | 


renang, dan pusat kegiatan | 


anak. 


Gary Player, sang peran- | 


| cang yang dijuluki Ksatria 
| Hitam dan Duta Golf Interna- 


tional, Nopember lalu me- 


ngunjungi padang golf ter- | 


sebut dan memberikan golf 


khusus EHS 


Simpruk Terrace 
Mulai Dihangun 


Pasok rumah susun 


| 


| clinic, yakni suatu penyu- | 
luhan praktis tentang cara | 
bermain golf yang baik kepa- | 


| mewah (apartemen) di Jakarta | 


Jeep Chorong 


j| bertambah lagi. 
Bulan lalu, PT 
Amanda Sentosa 
Graha, anak peru- 
d E sahaan Amcol 
Group, meluncur- 
38 kan produk baru 
im. mereka yang diberi 
x nama Simpruk Ter- 
? race Condomi- 
nium. Peresmian 
pembangunan apar- 
temen yang berlo- 
rw kasi di Jalan Arteri 
“A Simprug ini ditandai 
M batu pertama 
f. oleh Chairman PT 
Amcol Graha, John- 
ny 
Direktur Utama PT 


Amanda Sentosa Graha, Budi 


Harianto Ishak. 
Berdiri di atas lahan 


seluas 7882 m?, apartemen ini | 


akan mencakup 3 tower, 
masing-masing terdiri dari 20 
tingkat dengan 125 unit. 
“Untuk kenyamanan kon- 
sumen, tiap tingkat kami 


| batasi unitnya,” ujar Budi | 
Harianto Ishak. 
Untuk pengerjaan struk- 


| tur, pondasi, dan konstruksi 


lainnya, pihak owner mem- 
percayakannya kepada PT 
PP-Taisei Indonesia Con- 
struction, sebuah kontraktor 
patungan yang cukup ber- 
pengalaman mengerjakan 
highrise building. “Mudah- 


mudahan pembangunan apar- 


| temen ini selesai sesuai ja- 
da sekitar 100 undangan 


dual, pada bulan Oktober 


| 1996,” jelas Ir. Hartopo, 


Predir PT PP-Taisei. 
Saat ini, pemasaran 


Simpruk Terrace masih dipe- | 


gang oleh in house marketing 
developer. Pihak developer 


optimis produk yang mereka | 


pasarkan akan diserap kon- 


we dengan peletakan | 


E^ (ground breaking) | 


Kusuma dan | 


| sumen. Sampai groundbreak- 
ing lalu, PT Amanda Sentosa | 


Graha telah mengantongi 
izin-izin, seperti SIPPT Gub 


| KDKI No.911/-1.711.5 serta 


PIMB No.5056/PIMB/PB/S/ 
1994 m IU 


Diskon Akhir 
Tahun Pudjiadi 
Prestige 


PT Pudjiadi Prestige Ltd, 


developer yang membangun | 
| Kelapa Gading Tower Con- | 
diminium dan Marbella Resi- | 


dencia Condominium Resort, 
mengadakan acara menga- 
dakan acara yang disebut “The 


End of the Year's Fiesta Ex- 
untuk meme- | 


travaganza”, 
riahkan suasana akhir tahun 


1994 dan menyongsong tahun | 
1995 bulan lalu . Pada acara ini | 
Pudjiadi memberikan berbagai | 
hadiah menarik bagi konsumen 
dan para calon pembeli di 
| Kelapa Gading Condominium 


dan Marbella Residencia. 
Selain itu, 


| Eksekutif PT Pudjiadi Prestige | 
| Ltd. pihaknya juga me- | 
| ngadakan suatu program khu- | 
sus yang berlaku sampai | 


Desember 1994, berupa pem- 
berian bermacam diskon. 


| Bukan itu saja, bila konsumen 
| membeli pada bulan Desem- 


ber ini, pihak developer akan 


| memberi kemudahan proses | 
pengurusan kredit pemilikan | 
apartemen melalui bank yang | 


bekerjasama dengan PT 


Pudjiadi Prestige Ltd. Kemu- | 


dahan itu antara lain berupa 


kemudahan proses adminis- | 
| trasi, dan pemberian suku | 
bunga sebesar 14,5% untuk | 


tahun pertama. 
Saat ini untuk Marbella 


Residencia yang berlokasi di | 
Pantai Indah Anyer memasuki | 


———-—-—————b 5 
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menurut | 
| Kosmian Pudjiadi, Direktur | 


THE NEW OPEL VECTRA 


INTELLIGENT CAR. 
INTELLIGENT DECISION. 


sedan bagaimana yang dicari konsumen bijaksana dewasa 
n? Tentunya yang berpenampilan menarik. Selain itu juga 
rang bermutu, aman, efisien dan bernilai tinggi. 


Ketika merancang Opel Vectra ini, para desainer Opel dari 


erman dituntut untuk merumuskan sebuah standar baru. 


Sonia serta paling laku di kelasnya di Eropa. Dari 
perangkat keselamatannya seperti desain sistem sabuk 


pengaman yang unik dan pelindung benturan samping, 
hingga panel komputer terpadu dan alarm elektronik 
anti-pencuri, Opel Vectra hadir sebagai pilihan baru di 
Indonesia. 


Kini Anda tidak perlu mengorbankan pilihan antara nilai OPEL =} 


atau mutu. Opel Vectra adalah pilihan yang bijaksana. 


*zchorized Dealers: 


JAKARTA PUSAT: PT FONTANA INDAH MOTOR Tlp. (021) 639-4209 JAKARTA TIMUR: SUN NUSANTARA MOTOR Tlp. (021) 864-3338 JAKARTA BARAT: PT CITRA NUSA WAHANA Tlp. (021) 
-*.5791 JAKARTA SELATAN: HANG TUAH Tlp. (021) 769-5470 BANDUNG: SETIABUDI JAYA MOTOR Tlp. (022) 230-567 SEMARANG: SUN MOTOR Tlp. (024) 314-100 SOLO: SASAMI 
“EWROLET MOTOR Tlp. (0271) 47880 SURABAYA: PT AUTOMAS INDONIAGARA Tlp. (031) 515-167, BANDUNG MOTORS SERVICE Tlp. (031) 334-153 MEDAN: PT KESAWAN DELI JAYA Tlp. 
&1: 530-333 PEKANBARU: PT BARATA JAYA UTAMA Tlp. (0761) 32155 PADANG: PT BASKOJAYA WIRATAMA Tlp. (0751) 56931 JAMBI: PD DUA SEKAWAN Tlp. (0741) 22334 PALEMBANG: 

THAMRIN BROTHERS Tlp. (0711) 311-170 LAMPUNG: CV SANJUNGAN TRADING COY Tlp. (0721) 53733. | 


SPRING GARDEN 
MENERAPKAN SISTEM KEAMANAN 
24 JAM DENGAN KONSEP GATE 
SYSTEM 


| penjualan tahap II sebanyak | 
200 unit. Untuk tahap I dipa- - 
sarkan sebanyak 300 unit dan - 


saat ini sudah habis terjual. 


Untuk tahap I menurut renca-na © 
akan diserahkan pada Agustus | 


. 1996, sedangkan tahap II 
selesai Desember 1997. Pada 
penjualan tahap II 


Tipe One bedroom dijual 


Two bedroom US $ 89,380. 
Sedangkan Kelapa 
Gading Condominium saat ini 
memasuki pembangunan tahap 
II dengan membangun 3 tower 
sebanyak 232 unit. Tahap II ini 
progres pemba-ngunannya 
sudah mencapai lantai 10, dan 
diharapkan pada Nopember 
1996 bisa diserahkan pada 
pembeli. Menurut Kosmian, 
untuk Kelapa Gading tahap II 
ini sudah terjual sebanyak 80 
%. Kondominium yang berdiri 
di atas tanah seluas 4,8 ha ini 
nantinya akan menyediakan 
parkir yang mampu menam- 
pung 800 unit mobil M HP 


Properti Spor 


Duta Putra 
Pasarkan 
Spring Garden 


Kebutuhan tempat ting- 
gal yang nyaman dan asri 
memang selalu menjadi dam- 
baan setiap keluarga. Namun 
untuk mendapatkan hunian 
seperti itu bukanlah hal yang 


cukup dekat dengan Jakarta. 


. mudah. Apalagi lokasinya - 
ini | 
ditawarkan dua macam tipe. - 


Kalaupun ada, tentu harus | 


. dibayar dengan mahal. 
dengan harga US $ 37,800 dan . 


Berbekal pengalaman- 


nya selama belasan tahun | 


dalam membangun real estate, 


Herman Sudarsono, Dirut PT | 


Putra Duta Mahkota, mencoba | 
menerjemahkan kendala yang | 
dihadapi oleh para calon kon- - 
sumen itu. Maka, pertengahan 
Nopember lalu, PT Putra Duta | 


Mahkota meluncurkan permu- 


berlokasi di Pondok Gede, 
Bekasi. 

Menurut Herman, diban- 
dingkan dengan proyek- 


kiman Spring Garden, yang : 


proyeknya terdahulu, Spring © 
Garden mempunyai banyak © 


kelebihan. Pertama, sesuai 


dengan namanya, perumahan - 


ini kelak akan banyak dihiasi 
taman. Kedua, menggunakan 
gate system. Ketiga, semua 
jaringan utilitas seperti jaringan 


telepon, PDAM, listrik berada | 


di bawah tanah. Keempat, 
jalannya menggunakan tekno- 
logi beton yang dilapis dengan 
aspal hotmix. Kelima, selo- 


kannya menggunakan saluran | 
precast. Keenam, berada di | 


pinggir jalan lingkar luar 
Fatmawati-Cikunir yang diren- 
canakan beroperasi tahun 1996. 
Dan dapat ditempuh melalui 
gerbang tol TMII dari Jati 
Bening. Ketujuh disekitar 
lokasi sudah tersedia fasilitas 


seperti : Pondok Gede Mall & 


Pusat Grosir. 


Luas area keseluruhan | 


Spring Garden mencapai 150 
hektar. Namun untuk tahap 
pertama baru digarap 96 hektar 
dengan 1700 unit rumah. 
Kepada calon pembeli, Spring 
Garden menawarkan 9 tipe 
rumah, dengan gaya arsitektur 
mediteranian. Mulai dari T 80/ 
108 seharga Rp 84.627.000 


sampai T 196/381 harga Rp 


240.558.000. Adapun fasilitas 
yang disediakan antara lain 
pusat perbelanjaan, food court, 
sarana peribadatan, sekolah dan 
sport club W JY 


Ciater 
Ranch Resort 


PT Beruang Mas Perkasa 
(BMP), grup perusahaan yang 
membangun Mutiara Carita 
Cottage, bekerjasama dengan 
Indokisar Djaya meluncurkan 
proyek baru yang diberi nama 
Ciater Ranch Resort. Berloka- 
si di Kabupaten Subang, Jawa 
Barat, resort yang dibangun di 
atas areal 100 Ha ini dimak- 
sudkan sebagai alternatif 
tempat peristirahatan selain 
Puncak. Dari Jakgrta, lokasi 
resort ini dapat ditempuh 
dalam 2-3 jam melalui jalan tol 
Cikampek. 

Terletak diantara ribuan 
hektar kebun teh, Ciater Ranch 
Resort menawarkan kesejukan 
udara Ciater yang memiliki 
ketinggian 900 meter di atas 
permukaan laut. Di sanalah 
BMP dan Indokisar akan 
membangun 600 unit villa 
dengan berbagai tipe arsi- 
tektur, yang semuanya dibuat 
dengan konsep ranch moun- 
tain resort. Proyek ini dipa- 
merkan di Bunas Center, 
Senen, Jakarta, sejak 21 
Nopember lalu, dan penjualan 
perdananya akan dilakukan 
pada 3 Desember 1994. Harga 
per unitnya di atas Rp 100 juta. 

Ciater Ranch Resort di- 
lengkapi dengan fasilitas 
eguestrian center, yang ter- 
diri dari area tertutup seluas 
7.000 M^, club house bergaya 
Inggris, istal berkapasitas 120 


.ekor kuda, dan padang rum-. 


put seluas 3 Ha. Selain itu, 
juga terdapat fasilitas lapa- 
ngan tenis indoor dan out- 
door, kolam renang air panas, 
gymnastion, spa dan pusat 
kesehatan, pasar tradisional, 
camping ground, serta sebuah 
hotel B HP 


ec eee “www” 
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Setelah'sukses merambah bisnis di bidang kontraktor, 


perencandan,:dan real estate, | 


laksa terus berekspansi 1 


mengembangkan saya 


amun tampaknya, b 


LOKASI ; BUKIT 
EAT INBONE: 


HIJAU GRIYA DEPOK ASRI ` 


rona i 
T ey 


Member of 


DAKSA 


GROUP 


DUET TITO - EDDY DAN AGRESIFNYA DAKSA 


Sukses Daksa Group tidak Daksa Tata Griya. Kesemuanya 
lepas dari tangan dingin duet Tito bernaung di bawah panji Daksa. 
Santoso dan Eddy Kuntadi. Duet Sementara Eddy Kuntadi, Chair- 
ini melahirkan proyek-proyek man Daksa Group, adalah insinyur 

bergengsi: Griya Lembah Depok I - arsitek lulusan Fakultas Teknik 

III, Griya Depok Asri I-IV dan Universitas Tarumanegara yang 

Griya Tugu Asri telah berpengalaman di bisnis 

Tito Santoso Dirut PT Daksa rancang bangun. 

Griya Graha adalah Insinyur Teknik Sebagai Direktur Utama PT 

Sipil lulusan UGM Yogyakarta. la Daksa Megah Arsitek dan 

berpengalaman luas di bidang konsultan teknik, ia telah 

konstruksi dan banyak makan asam menangani proyek-proyek 

- garamnya bisnis properti. Proyek- bergengsi. Umpamanya proyek / | 
"re OSANTOSO proyek prestisius yang berhasil ia Museum Perangko TMII, Gd. | IR. EDDY KUNTADI 

rampungkan : Pembangunan Kantor Pusat Asuransi Jasa Raharja 
jembatan baja di Jawa Tengah, kepala beberapa proyek jalan, Jakarta, Hotel Mahkota di Kalimantan Barat, Bali Ungasan 
jembatan, bangunan, gedung di Jakarta dan Jawa Barat, ia juga Resort di Nusa Dua Bali dan veledrome balap sepeda di Padang, 
anggota HAKI dan REI periode '93 - 94. Cimahi dan Ujung Pandang, Eddy juga salah seorang mantan 

Di samping eksekutif puncak di PT Daksa Griya Graha, anggota DPP REI 1989-1992. Ia pula yang menjadi master 

Tito juga Direktur PT Daksa Megah, Dirut PT Cipta Daksa planner beberapa proyek gedung perkantoran milik Depsos dan 


Pratama, PT Daksa Pandhu Wisata, PT Inti Karsa Daksa dan PT Depkes. 


PARA PROFESIONAL DI BELAKANG DAKSA 


Untuk melahirkan proyek-proyek prestisius, jelas MA 
diperlukan orang-orang yang handal di bidangnya. Dan, PT | HOLDING COMPANY 
Daksa Griya Graha, perusahaan yang membangun proyek- | PT. INTI KARSA DAKSA 
proyek pemukiman Griya Depok Asri, Griya Tugu Asri dan a 
Cibubur Highway Garden, memang telah memilih orang-orang -二 -一 
yang berpengalaman dan terpercaya dibidangnya. | peaa 

Dari beberapa profesional yang mereka miliki berasal dari 
disiplin ilmu yang berbeda. Group ini memiliki 4 orang 
berpendidikan S-2, dan 25 orang berpendidikan S-1, yang 
memang ditempa sejak awal untuk menangani bidangnya 
masing-masing . Buktinya, belakangan Grup Daksa tidak saja 
menekuni bisnis properti, tetapi juga telah mengembangkan ^ OILAND GAS 


PROPERTY/ | | INTERIOR/ | TOURISM 
REAL ESTATE | | LANDSCAPING | | 
| | PT. Daksa Griya Graha | | | PT. Arbi Citra Daksa | PT. Daksa Pandhu Wisata 
| | PT. Daksa Prolindo Utama | | | PT. Cipta Daksa Pratama | | | PT Rezka Nayatama 
PT. Selco Daksa Promindo | | 7 


PT. Daksa Tata Griya 


PT. Daksa Megah 


[ GENERAL TRADING | 


FISHERY | 
| & SUPPLIER 


PT. Daksa Putra Niaga 
| PT. Adhika Daksa Paramita 


PT. Paramartha SamastaDaksa | | PT. Kharisma Bahari | 


Indonesia 


sayap ke bidang-bidang lain. Misalnya, minyak dan gas bumi, 
penangkapan dan pemasaran ikan tuna, biro perjalanan dan 
pariwisata, interior dan lansekap, konsultan perencana dan 
manajemen konstruksi, biro iklan media luar ruang dan pameran 
serta perdagangan umum dan jasa pemasok. 

Tidak mengherankan bila produk-produk yang dihasilkan 
perusahaan ini ibaratnya menjadi jaminan atas kualitas. Sampai 
kini, dari lokasi-lokasi permukiman yang dibangun PT Daksa 
Griya Graha, telah terbangun rumah tidak kurang dari 1.675 unit. 
Sebuah sumbangan yang tidak kecil terhadap program pengadaan 


PARA PROFESIONAL KEPERCAYAAN DAKSA perumahan bagi masyarakat @ 
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Member of 


PANORAMA PERBUKITAN DI TENGAH KOTA 


GRIYA DEPOK ASRI 


Berbicara tentang permukiman terluas dan paling asri di 
jaerah Depok, maka yang terbayang adalah Depok Griya Asri. 
Sulit disangkal, permukiman ini telah demikian monumental dan 
menjadi trade mark asrinya Depok - 

Permukiman yang kami bangun ini memang sengaja 
*:desain dengan konsep berwawasan lingkungan. Jauh sebelum 
jeveloper-lain memikirkan perlunya pembangunan permukiman 

ang bersahabat dengan alam," ujar Ir. Tito Santoso, Direktur 
Utama PT Daksa Griya Graha. | 
Ir. Tito Santoso tidak sekadar berkata. Permukiman inilah 


pertama kali empat tahun lalu, mempelopori model pagar rumah BUKIT HIJAU, PENORAMA PERBUKITAN DI TENGAH KOTA 


Jari tanaman hidup. Begitu pula, jalan-jalan di lingkungan 


Sriya Depok Asri ditanami pohon pelindung yang tinggi. tidak mengherankan jika permukiman ini mendapat beberapa 


Lebih dari itu, pada setiap unit rumah, terdapat sumur — penghargaan dari pemerintah. Belum lama ini misalnya, 


resapan air. Sehingga, air hujan yang turun dari atap tidak Griya Depok Asri meraih juara pertama Lomba Penghijauan 


terbuang ke saluran atau ke kali, melainkan ditampung di Lingkungan Permukiman se Jawa Barat. 


sumur serapan. “Ini adalah suatu idealisme. Karena kami Permukiman ekslusif ini juga, dilengkapi berbagai 


ncern pada masalah lingkungan dan menyadari bahwa fasilitas: listrik, PAM, dan satuan keamanan 24 jam, juga 


Depok adalah daerah resapan air serta sebagai penyangga 


ada lapangan tenis, saluran parabola ke setiap rumah dan 
Kota Jakarta" ungkap Ir.Tito Santoso. Konsep sumur » Masjid Al Huda yang dirancang langsung oleh Ketua IAI 
resapan air ini, belakangan malah menjadi kebijakan Ir. Suntana IAI yang di bangun developer ini. Begitu 
Pemda Kabupaten Bogor sebagai syarat dapat 


keluarkannya IMB. 


pula pertokoan artistik yang menyediakan 

— berbagai kebutuhan penghuni di sekitarnya. 
Karena berbagai kepeloporannya dalam THE WINNER Soal lokasi, tidak perlu penjelasan panjang 
membangun hunian yang berwawasan lingkungan, | lebar. Dari Universitas Indonesia, dapat 


ditempuh dalam tempo paling lama 5 menit. Akses angkutan 
umum pun tersedia 24 jam. 

Dan, yang sangat istimewa di Griya Depok Asri adalah 
dihadirkannya produk terbaru yang disebut Bukit Hijau . 
Lokasinya benar-benar terletak di perbukitan yang hijau. Jika 
Anda memandang dari jendela rumah, di bawahnya akan 
kelihatan hamparan hijau perumahan Griya Depok Asri yang 
dibangun sebelumnya. Lalu, anak sungai Ciliwung yang meliuk- 
liuk indah sekali. Di Bukit Hijau seluas tiga hektar ini, kini 
À tinggal tersedia sekitar 80 unit rumah lagi. 

Untuk produk yang ekslusif ini ditawarkan dengan harga 
mulai Rp 83 juta s/d Rp 500 juta . Hanya dikawasan ini bisa 


aS dijumpai panorama perbukitan yang letaknya di tengah kota. 
BOULEVARD DENGAN LEBAR 22 METER 
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Member of 


DAKSA 


GRIYA 


The Perfect Residence 
Housing and Apartment 


Permukiman mana yang benar-benar asri , Strategis dan 
memiliki fasilitas pendidikan terlengkap, maka Griya Tugu Asri 
adalah jawabnya. Betapa tidak , Griya Tugu Asri dikelilingi oleh 
universitas ternama. Coba, dari Universitas Indonesia letaknya 
hanya satu kilo meter. Universitas Pancasila hanya dua kilome- 
ter. Universitas Jayabaya di Jalan Raya Bogor dan IISIP di 
Lenteng Agung, jaraknya sangat dekat. Bahkan, dengan Institut 
Ilmu Komputer Gunadarma, malah bisa dicapai dengan berjalan 
kaki. 

Di permukiman ini segala hal, sampai kepada yang sekecil- 
kecilnya diciptakan lewat pemikiran yang sangat cermat. Bahkan 
lampu taman pun tidak sekadar alat penerangan. Tapi sengaja 
dirancang khusus sebagai bagian dari estetika tata ruang luar 
kawasan. Jalan utama berupa boulevard dengan lebar 22 meter. 

Rumah-rumah yang disiapkan di sini menganut konsep 
rumah taman. “Dari halaman sampai jalan merupakan taman,” 
ujar Ir. Tito Santoso, Direktur Utama PT Daksa Griya Graha. 
Selain itu, di depan pagar juga ada jogging track yang lebarnya 


DIRANCANG SECARA CERMAT BUAT PARA EKSEKUTIF YANG PERFECTIONIST 
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TUGU ASRI ES ae | 


A i » 


GRIYA TUGU ASRI, THE PERFECT RESIDENCE 


3,5 meter. Sehingga, semua blok yang ada, dikelilingi oleh 
jogging track. 

Griya Tugu Asri berdiri di areal 15 hektar dengan lebih 
kurang 400 unit rumah dilengkapi berbagai fasilitas modern: 
Club house , parabola sentral ke setiap unit rumah, kolam renang 
, lapangan tennis, taman bermain yang luas dan tempat ibadah, 
dengan fasilitas total under ground cable. 

Tata ruang kawasan dirancang mengekspos indahnya 


panorama bukit dengan keasrian taman tepian sungai, keasrian 


yang mendominasi atmosfir "Griya Tugu Asri, The Perfect 
Residence. 

Lalu, yang sangat istimewa dari permukiman ini, adalah 
tersedianya apartemen. Maklum, Griya Tugu Asri dikelilingi 
enam perguruan tinggi. Inilah apartemen menengah pertama 
group Daksa yang dibangun di dalam kawasan sejumlah 200 
unit. Karena dikhususkan untuk kelompok menengah , maka 
unit- unit yang dibangun adalah tipe studio atau kira-kira seluas 
36 meter persegi, sampai dengan tipe untuk 3 kamar. Apartemen 
ini juga dilengkapi berbagai fasilitas, seperti perpustakaan, 
ruang serba guna kolam renang, sport club dan cafetaria. 

Berapa harga apartemen Griya Tugu Asri ini? *Tentu 
disesuaikan dengan kantong kelompok menengah dimulai dari 
harga Rp 50 juta s/d 150 juta. Dan, biaya pengelolaannya dibuat 
seringan mungkin yaitu hanya 7 Y "LA à 
berkisar antara Rp 25.000 sampai Rg; a 
35.000 per bulan,” tutur Tito. | 
Kawasan ini secara keseluruhan Iu j 


dirancang secara cermat, 4 
karena iid x 
dipersembahkan oe 
bagi para d 
eksekutif yang 
perfectionist. 
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DAKSA 


PENGEMBANGAN USAHA: 


DARI PERKAPALAN HINGGA KOTA BARU 


Sukses Daksa merambah berbagai bidang usaha, mulai dari 


Travel Biro, Perkapalan sampai kepada pembangunan Kota Baru, 


memang tidak lepas dari kepiawaian duet Edy dan Tito. Namun 
“estu saja tidak lepas dari dukungan tenaga-tenaga profesional 
ing menguasai bidangnya masing-masing. 

Tak mengherankan bila perusahaan ini terus saja 
»erekspansi dan merambah berbagai peluang yang ada. Terakhir 
usnis kayu lapis pun kini mulai dilirik perusahaan ini 
memfokuskan pada bisnis kayu lapis, yang khusus memasok 
entuk perumahan sederhana. Sementara di bidang perhotelan, 
kasi Pulau Bali dan Lombok menjadi target utama yang segera 
mereka realisasikan. | 

Bila diuraikan maka rentetan usaha real estate yang siap 
digelar tahun-tahun akan datang adalah: Pembangunan 
perumahan ekslusif di Cibubur, yang diberi nama, Cibubur 
Highway Garden, yang mempunyai konsep The mozaik 
Cibubur, atau Mutiara baru di Cibubur. 

Dalam waktu yang tidak terlalu lama, kelompok ini juga 
tengah bersiap-siap menggelar pembangunan dua buah kota baru 
di daerah Bogor di atas lahan 200 hektar. 

Disektor perumahan vertikal mereka merencanakan 


apartemen dengan harga jual sekitar 50 juta perunit di lokasi yang ] 


tidak perlu diragukan lagi, yakni di permukiman Tugu Asri. r” 

Harga yang sangat rendah itu menurut Tito dimungkinkan 
karena, berbagai bahan baku yang diperlukan memang diperol 
dan melalui konsep disain yang efektif dan efisien. 


KOTA BARU 
DI BOGOR 
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GO INTERNASIONAL 


Sepakterjang Group ini, ternyata tidak hanya dalam negeri. 
Ke Johor Malaysia pun kini mulai menjajagi kerjasama dengan 
pengusaha setempat, antara lain Johorland Sdn Bhd (grup dari 
PKENJ Sdn Bhd) yang tengah mengembangkan real estate seluas 
800 ha. 


eases l 


- 
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GROUP 


TUMBUH BERKEMBANG BERKESINAMBUNGAMN 


Dengan konsep sustainable grouth Daksa Group saat » J 4 


memiliki berbagai perusahaan yang mempunyai misi 


membangun, mengisi pembangunan nasional. 
Kontraktor, Interior, Trading, E [c Y NEM a Ee ow 
Lansekap Fishery Business, Tours & Travel 


Services, 


RESORT HOTEL 
Property Building, 
Tourist Resort 
Development, 
Gas&Oilfield = —  — WEN — — .—— KAIN “Me 
Services, Exhibition, Properti 


Managment sampai Kayu 


Lapis murah 


PT DAKSA PANDHU WISATA 


GS TOURS & TRAVEL SERVICES 


GAS AND OILFIELD HEAD OFFICE 
SERVECES Jl. Duren Tiga No. 18 
Jakarta 12760 
Telp. (021) 797-5955 (hunting), 

Fax: (021) 797-5953 

Marketing 
Griya Depok Asri, 
Jl. Tole Iskandar Depok Il Tengah 
Telp. 082-128950 
Griya Tugu Asri 
Jl. RTM, Kelapa Dua, Cimanggis 
Telp. 082-142809 
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AMN aster of ceramic tiles from Indonesia 


from selected materials 


... through high-tech processing 
..... combined with artistic designs 
....... under professional quality assurance 


to create a master piece in fashion ceramics 


PT. Porsmo PT. Masterina Keramika Pratama 


asterina 


cera NN duro 


一 -一 一 -一 一 


EE 


offers unique decors and 
elegant beauty 


offers exclusivity and 
timeless beauty 


Main Distributor : 


PT. SARANA KERAMINDO INDAH SENTOSA 
Head Office : 


Head Office : 

Pusat Perdagangan Bahan Bangunan 
& Interior-Mangga Dua. Blok F-1 No. 26 
J. Raya Mangga Dua. 

Jakarta 10730, Indonesia 

Tel (021) 6009939, 6011809 


Fax. (021) 6015750 


Jl. Pinangsia | No. 16 C-D Jakarta 11110, Indonesia 
Tel. (021) 6241182-87 Fax. (021) 672407 


Bisnis properti 
tahun 1995 
nampaknya akan 
tetap bergairah, 
meskipun dihantui 
oleh trend kenaikan 
suku bunga bank 
dan masalah 
kelebihan pasok di 
beberapa sektor. 
Perumahan masih 
menjadi primadona. 
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; Bisnis properti di In 
donesia benar-benar 
mengalami booming 
dalam dua tahun 
terakhir, khususnya 
tahun 1994 ini. Semua 
unsur yang terkait, ikut mendorong situasi 
tersebut. Kalangan perbankan seperti 
berpacu mengucurkan kreditnya ke sektor 
ini, sehingga realisasi penyaluran kredit 
perbankan ke sektor properti hingga 
Agustus 1994 melonjak menjadi Rp 28.2 
triliun, atau naik sekitar 30% dibanding- 
kan dengan periode Desember 1993. 


Pemerintah juga cenderung begitu mudah 
memberikan izin-izin penguasaan lahan 
dan pembangunan, yang mendorong 
terjadinya pembebasan lahan dalam skala 
ribuan hektar. Saat ini, hampir tak ada 
satupun bank swasta yang tak menerjuni 
sektor ini. Demikian juga dengan grup- 
grup bisnis besar, hampir semuanya kini 
membangun proyek-proyek properti. 
Perilaku konsumen ikut menyema- 
rakkan situasi itu. Peluncuran perdana 
proyek-proyek properti baru selalu 
diserbu pembeli. Demikian juga dengan 
pameran perumahan, tak pernah sepi 
pengunjung. Sebagian dari mereka, 
memang membeli karena kebutuhan riil. 
Tapi sebagian lainnya, boleh jadi 
terpengaruh gimmick pemasaran yang 
diciptakan developer bersama para bro- 
ker. Mereka membeli rumah karena 
percaya akan mendapat capital gain. 
Kepercayaan yang cukup berdasar, karena 
harga tanah dan bangunan di kota-kota 
besar naik pesat dalam dua tahun ini. 


Harga tanah di Jabotabek misalnya, 
menurut survei Pusat Data Bisnis Indonc- 
sia , tahun ini naik 11% - 5296. Itu semua 
membuat peta pasar properti menjadi 
kabur, tak jclas mana konsumen enduser 


. dan mana yang bermotif investasi. 


Maraknya pasar bisnis properti di 
dalam negeri, mengundang minat devel- 
oper mancanegara untuk memasarkan 
produknya ke konsumen Jakarta dan 
Surabaya. Beberapa bulan lalu, belasan 
developer mancancgara secara bergantian 


 mengadakan pameran di hotel-hotel 


berbintang di Jakarta untuk memasarkan 
proyck mereka, terutama apartemen. 

Akankah situasi ini juga terjadi pada 
tahun 1995? Dalam kalender orang Cina, 
tahun depan akan memasuki Tahun Babi. 
Hewan yang antara lain menjadi 
perlambang dari kemalasan dan keseraka- 
han makan. Maka, pelaku bisnis 
keturunan Cina percaya, Tahun Babi 
menuntut kerja keras dan pengendalian 
diri lebih besar untuk mengatasi sifat 
malas dan serakah tak terkendali yang 
dapat mendorong kepada kebangkrutan. 
Terlepas dari kepercayaan itu, agaknya 
para konsumen dan pelaku bisnis properti 
perlu mengantisipasi hal-hal berikut ini, 
yang oleh berbagai kalangan diproyek- 
sikan akan terjadi pada tahun depan. 

Dari sisi pembiayaan, otoritas 
moneter agaknya telah merasa khawatir 
dengan perilaku bank-bank swasta dalam 
negeri yang cenderung jor-joran dalam 
memberikan kredit properti. Terutama 
untuk apartemen dan perumahan 
menengah atas, yang menyerap 70% dari 
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kredit ke sektor properti. Gubernur 
Sudradjad Djiwandono telah 
-ngimbau perbankan agar berhati-hati 
m membiayai proyek-proyek properti, 
jsusnya apartemen, karena tingkat 
» ada saat ini ia nilai telah melewati 
yang batas aman. 
Kekhawatiran BI, terutama dikaitkan 
-ngan risiko likuiditas (liguidity risk) 
risiko pasar (market risk). Bisnis 
perti adalah sektor yang memerlukan 
abiayaan jangkan panjang, sementara 
imber dana bank-bank dalam negeri 
rasal dari dana-dana jangka pendek. 
<a tidak hati-hati, mismatch ini dapat 
enjerumuskan bank pada kesulitan 
«uiditas. Risiko pasar, terutama 
<aitkan dengan besarnya unsur 
ekulasi dalam transaksi jual-beli 
artemen dan perumahan menengah 
Suku bunga bank yang cenderung 
ik, juga hal yang perlu diantisipasi oleh 
slaku bisnis properti. Dalam dua tahun 
. bisnis properti telah menikmati suku 
"snga bank yang cukup rendah (16%- 
s6). Dalam beberapa bulan terakhir, 
seberapa bank menaikkan suku bunga 
XPR-nya hingga 20%, menyusul 
kenaikan bunga deposito. Ketua Umum 
DPP REI Enggartiasto — Lukita 
"erpendapat, jika suku bunga di bawah 
20°, masih relatif aman bagi bisnis 
properti. Jika di atas 20% per tahun, 
pengamat properti Ir.” Panangian 
Simanungkalit menyebutnya sebagai 
"sore hari” bagi bisnis properti. Jika di 
atas 24%, apalagi sampai 28% seperti saat 


PROPERTI INDONESIA DESEMBER 1994 


pemerintah memberlakukan TMP (tight 
money policy) tahun 1989, ia sebut 
sebagai “malam hari”. 

Bisnis properti, seperti dikemukakan 
Panangian, memang tergolong sektor 
bisnis yang paling responsif terhadap naik 
turunnya suku bunga. Sensitifitas itu, 
selain karena bisnis ini mengandalkan 
modal besar (capital intensive), juga 
disebabkan ketergantungannya yang 
sangat tinggi terhadap pendanaan jangka 
panjang. Bisnis properti di Australia 
misalnya, saat ini agak terpukul oleh 
kenaikan suku bunga bank di negara 
tersebut. Dalam konteks ini, James T. 
Riady, menyarankan agar developer 
mencari alternatif pembiayaan di luar 
bank. Misalnya, melalui pasar modal, 
bursa paralel, atau menarik dana luar 
negeri. 

Berkaitan dengan itu, Enggartiasto 
Lukita mengusulkan agar BI membuat 
klasifikasi kredit properti. Artinya, mesti 
dibedakan mana sektor yang rawan dan 
mana yang aman, Rumah sederhana dan 
rumah menengah yang berharga sampai 
Rp 200 juta, menurut Enggar, masih 
memiliki pangsa pasar yang besar. 
Apalagi RSS, katanya, justru harus 
diperbesar alokasi kreditnya, karena de- 
mand-nya yang luar biasa besar. 

Sektor perumahan sederhana hingga 
menengah, diramalkan akan menjadi 
primadona bisnis properti tahun depan. 
Selain pertimbangan besarnya kebutuhan, 
ini juga berkait dengan ketentuan yang 
akan diberlakukan pemerintah mengenai 
konsep hunian berimbang 1:3:6. Jika 


selama ini, konsep itu hanya bersifat 
imbauan berdasarkan SKB 3 Menteri 
1992, mulai tahun depan ketentuan itu 
akan bersifat wajib. Ini berarti, developer 
tak bisa lagi membuat perencanaan 
proyek yang hanya mengkhususkan 
membangun rumah mewah. 

Di luar sektor perumahan, bisnis 
properti tahun depan nampaknya tidak 
secerah tahun ini. Kelebihan pasok akan 
terjadi di ruang perkantoran, hotel, juga 
kawasan industri. Sungguhpun begitu, 
peluang tetap ada di ketiga sektor ini. 


‘Melonjaknya persetujuan PMA dan 


PMDN yang dikeluarkan BKPM, 
diharapkan dapat mendorong tingkat 
hunian perkantoran. Bisnis hotel juga 
mendapatkan peluang untuk meman- 
faatkan ketentuan kerja 5 hari seminggu 
yang ditetapkan pemerintah. 

Sebagai keseluruhan, bisnis properti 
adalah bisnis yang unik. Dalam beberapa 
hal ia bersifat anti tcori, dan pada sektor 
yang sama masing-masing produk 


 memiliki spesifikasi tersendiri. Terpulang 


kepada masing-masing investor, apakah 
ia mampu meng-create produk yang 
memiliki nilai tambah, sehingga dapat 
keluar dari kejenuhan yang ada M BB 
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PELUANG PASCA 


LAMPU KUNING BI 


Peringatan otoritas moneter agar perbankan membatasi kredit ke sektor properti, lebih 
diartikan kepada properti menengah ke atas untuk tujuan investasi. Sedang untuk RS dan 
RSS tidak ada masalah. Mengapa para developer tak mencoba mencari dana ke bursa 
paralel? 


Ramai-ramai pergun- 
jingan soal pembi- 
ayaan perbankan ke 
sektor properti bela- 
kangan ini, akhirnya 
Zai membuat Gubernur 
Bank Indonesia Soedradjat Djiwandono 
angkat bicara juga. Di hadapan tidak 
kurang dari 300 pengusaha properti, akhir 
bulan lalu, Gubernur BI memberi beberapa 
isyarat. Yang agak optimistis, laju per- 
tumbuhan ekonomi yang lebih baik tahun 
1994 dibandingkan tahun sebelumnya, 
diprediksikan akan dapat diper- 
tahankan pada tahun 1995 ini. Artinya, 
kelesuan ekonomi tak bakal terjadi. 
Apakah dukungan pembiayaan untuk 
sektor properti tahun 1995 juga akan 
semarak seperti tahun ini? 

Yang jelas, perkembangan kredit 
ke sektor properti tahun 1994 ini 
banyak mendapat sorotan. Soalnya, 
laju pertumbuhan kredit ke sektor ini 
jauh lebih cepat dari pertumbuhan 
kredit perbankan secara keseluruhan. 
Ekspansi kredit bank-bank dalam 
negeri ke sektor ini melonjak sampai 
30 persen dalam kurun waktu Desem- 
ber 1993 sampai Agustus 1994. 
Bahkan, khusus kredit dari bank-bank 
swasta, kenaikannya malah mencapai 
75 persen. Padahal, pertumbuhan kredit 
rata-rata yang ditargetkan pemerintah 
secara nasional saja hanya 17 persen 
(lihat: Liputan Utama Properti Indone- 
sia, Edisi Nopember 1994). 

Inilah agaknya yang “merisau- 
kan” Gubernur Bank Indonesia 
Soedrajad Djiwandono. Dengan 
kondisi seperti itu, peran kredit ke 
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sektor properti dalam total kredit per- 
bankan akan semakin dominan. “Ada 
kekhawatiran, bila perkembangan demi- 
kian berlangsung terus, kredit perbankan 
akan semakin banyak terkonsentrasi pada 
sektor ini," kata Soedrajad dalam Rakernas 
permimpunan pengusaha real estate Indo- 
nesia (REI) akhir bulan lalu. 

Kerisauan Soedradjad, tak lain karena 
pertimbangan bahwa sektor properti ter- 
masuk sektor yang sangat rentan terhadap 
perubahan ekonomi makro. Karena itu, 
menurutnya, risiko yang diha-dapi bank 


PENGUASAAN PROPERTI AGAR REALISTIS 


SOEDRADJAD DJIWANDONO 


dalam pemberian kredit ke sektor ini relatif 
tinggi. 

Sebenarnya, risiko pemberian kredit 
perbankan ada tiga: credit risk, market risk 
dan liquidity risk. Dari segi credit risk 
(risiko kredit), sektor properti tergolong 
relatif aman bagi perbankan. Soalnya, 
proyek yang dibiayai adalah barang tidak 
bergerak yang dapat dikuasai setiap saat 
bank, jika suatu ketika terjadi kredit 
bermasalah. Jaminannya jelas dan harga 
tanah beserta bangunan yang menjadi 
agunan selalu naik. 

Namun, dua risiko terakhir, 
memang bisa membahayakan. Risiko 
pasar umpamanya, akan timbul akibat 
turun naiknya permintaan dan harga 
dari properti sendiri. Sedang risiko 
likuditas, berkaitan dengan sumber 
dana perbankan untuk membiayai 
properti yang umumnya berasal dari 
dana-dana masyarakat berjangka 
waktu pendek, sedangkan pembiayaan 
usaha properti umumnya untuk jangka 
panjang. Memang, perbankan bisa 
melakukan maturity transformation. 
Tapi itu tentu ada batasnya. Jika tidak 
berhati-hati dapat menjerumuskan 
bank tersebut pada kesulitan likuiditas. 

Kedua risiko terakhir itulah 
menurut otoritas moneter yang bisa 
membahayakan. *Apalagi, kalau 
perkembangan yang sangat pesat dari 
sektor properti banyak didorong oleh 
kegiatan spekulasi,” ungkap 
Soedradjad lagi. | 

Karena itu, Gubernur BI meng- 
imbau para pengusaha properti, agar 
dalam melakukan perluasan usaha 
betul-betul dilakukan atas dasar 
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proyeksi permintaan yang realistis. 
Artinya, pemasarannya hendaknya 
ditujukan benar-benar pada pihak yang 
memang memerlukan untuk ditempati 
sebagai tempat tinggal atau tempat usaha. 
Inipun, sedapat mungkin didasarkan pula 
pada kemampuan peningkatan pendapatan 
atau kemampuan bisnisnya. 

Berbagai imbauan dari bank sentral 
agar perbankan membatasi kreditnya ke 
sektor properti, memang dapat dipahami. 


Apalagi, setelah sektor pangan, sektor - 


perumahan selalu memberikan kontribusi 
besar dalam memacu 
angka inflasi. Sementara 
pemerintah sudah ber- 
tekad untuk menekan 
laju infl. i tetap di ba- 
wah dua dijid. Namun, 
sejauh mana otoritas 
meneter dapat memba- 
tasi kredit perbankan ke 
sektor properti? Inilah 
yang dipertanyakan 
»leh ekonom Mari 
Pangestu. Soalnya, 
secara langsung Bank 
Indonesia tidak dapat 
membatasi kredit ke 
sektor-sektor tertentu 
termasuk properti. 
“Kecuali, dikeluarkan 
peraturan baru yang 
membatasi pinjaman 
menurut sektor,” tegas 
Mari. 

Yang bisa dilakukan BI, menurut 
Mari, adalah dengan menggunakan 
instrumen moneter yaitu SBI dan SBPU. 
Dengan instrumen ini dapat dilakukan 
kontraksi pada saat likuiditas meningkat, 
yang berdampak pada peningkatan suku 
bunga. Naiknya suku bunga, akan 
menurunkan permintaan terhadap properti. 
Dan, situasi ini, akan menyebabkan bank 
menurunkan pembiayaannya ke sektor ini. 

Hal lain yang bisa dilakukan bank 
sentral adalah dengan mengimplikasikan 
secara ketat peraturan legal lending limit 
(3L). Dengan peraturan 3L tersebut, 
perbankan memang dilarang memberikan 
kredit di atas 20 persen dari modal bank ke 
satu grup tertentu. Apalagi, umumnya de- 
veloper-developer besar mempunyai bank 
milik grup sendiri. 

Menurut beberapa bankir, yang 
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menjadi magnit bagi perbankan dalam 
membiayai properti— baik berupa KPR 
maupun kredit konstruksi, sebenarnya juga 


didorong oleh peraturan Bank Indonesia , 


sendiri. Dalam Pakmei 1993 digariskan 
bahwa ATMR (aktiva tertimbang menurut 
risiko) bank jika memberikan kredit ke 
properti, risikonya lebih rendah 50 persen 
dibanding membiayai sektor lain. Misalnya 
KPR senilai Rp 100 juta, maka yang di- 
proyeksikan sebagai risiko hanyalah 
separuhnya. “Buat bank ini menguntung- 
kan dari segi perhitungan modalnya,” ujar 


HASAN ZEIN MAHMUD 
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Budi Tirtawisata, Direktur Bank Artha 
Graha. Karena itu, menurut Budi, praktek 
pembiayaan ke properti, jika dijalani 
dengan benar, risikonya bagi bank malah 
kecil. 

Soal peraturan ATMR yang menilai 
kredit ke properti risikonya lebih rendah 50 
persen ini, juga dibenarkan oleh pakar 
perbankan Laksamana Sukardi. Karena tak 
ingin mendapat kriteria buruk dari BI, 
demikian Laksamana, maka bank akan 
cenderung membiayai properti ketimbang 
membiayai pembangunan pabrik misalnya. 

Di samping itu, daya tarik properti 
yang lain (terutama dalam bentuk pem- 
biayaan KPR) adalah karena KPR juga 
digolongkan sebagai kredit usaha kecil 
(KUK). Perbankan wajib memenuhi keten- 
tuan KUK sejumlah 20 persen dari total 
kreditnya. Dan, ketentuan ini termasuk 


salah satu komponen penilaian kesehatan 
bank. 


Kalau ada berbagai peringatan pada 


bank, tentu yang dimaksud hanyalah 
terhadap properti kelas menengah ke atas 
yang umumnya dipasarkan untuk tujuan 
investasi. Motifnya untuk mendapatkan 
keuntungan di kemudian hari. Sedang > 
pembiayaan untuk properti berupa rumah 
sederhana (RS) dan rumah sangat 
sederhana (RSS), jelas tidak ada masalah. 
Pasar RS dan RSS ini benar-benar riil dan 
tidak terbatas. Apalagi, berdasarkan data 


Bank Indonesia, dari Rp 
28,22 triliun kredit per- 
bankan ke sektor properti, 
maka baru Rp 2,15 triliun 
atau 7,62 persen di anta- 
ranya yang disalurkan ke 
perumahan sederhana (lihat: 
Tabel Kredit Properti Oleh 
Bank di Dalam Negeri, 
Properti Indonesia, Edisi 
Nopember 1994). | 
Kalau akhirnya masih 
banyak developer yang 
membangun RS dan RSS 
kesulitan mendapat sumber 
dana dari perbankan, sebe- 
narnya masih banyak sum- 
ber lain di luar lembaga per- 
bankan yang bisa dimanfa- 
atkan. Umpamanya, bagi 
developer yang belum 
besar, bisa go public melalui 
bursa paralel. Berbeda 


dengan bursa utama, maka di bursa paralel 
persyaratannya gampang sekali. Bahkan, 
“PT yang baru berdiri dan baru berbekal 
akta notaris sekalipun, sudah bisa masuk ke 
bursa paralel,” ujar Hasan Zein Mahmud, 
Direktur PT Bursa Efek Jakarta. Hasan 
membeberkan, banyak perusahaan properti 
yang kini sudah besar, misalnya Lippo dan 
Dharmala, tadinya go public melalui bursa 
paralel. Dari bursa paralel, kemudian 
mereka besar dan masuk menjadi emiten di 
bursa utama. “Pengerahan dana secara 


massal dan transparan dengan biaya inter- 


mediate cost yang murah, hanya ada di 


pasar modal,” tegas Hasan Zein. Jika di lan- 
tai bursa utama kini sudah hiruk pikuk oleh 
perdagangan saham perusahaan properti 
yang besar-besar, maka boleh jadi bursa 
paralel akan menjadi pilihan developer 
lainnya pada tahun 1995 ini MP PTU/JY,BR 
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Maju Tak Gentar Setelah 


Otoritas moneter boleh memperingatkan perbankan agar membatasi pemberian kreditnya ke 
sektor properti. Namun, kebanyakan bank malah optimistis dan menaikkan alokasi 
kreditnya untuk properti tahun 1995. 


Setelah otoritas 
moneter memberikan 
berbagai peringatan 
cukup lantang soal 
pembiayaan per- 

bankan ke sektor 
properti, bagaimanakah prospek pembia- 
yaan sektor properti tahun 1995 ini? 
Jawabannya tentu tak terlepas dari kondisi 
bisnis properti sendiri. Beberapa kalangan 
mengakui, bisnis properti pada tahun 1995 
ini, kemungkinan tidak akan secerah tahun 
1994. Faktor penyebabnya, selain mulai 
bergerak naiknya suku bunga perbankan, 
juga diperkirakan bakal terjadi koreksi 
pasar atas pertumbuhan yang begitu cepat 
dalam bisnis properti tahun-tahun 
belakangan. 

“Antara suku bunga dengan bisnis 
properti berbanding terbalik. Jika suku 
bunga naik, properti akan turun,” ujar 
Nasroel Chas, Presiden Direktur PT 
Danayasa Arthatama. Hal senada dikatakan 
pula oleh James T.Riady Vice Chairman 
Lippo Group. “Bisnis properti kan sangat 
berkaitan langsung dengan suku bunga. 
Karena, sebagian besar pembiayaannya 
tergantung dari per-bankan,” ungkap 
James. Sehingga, begitu suku bunga 
bergerak naik, juga akan dirasakan 
akibatnya secara langsung oleh pengusaha 
properti. 

Secara lebih gamlang hal itu juga 
dikemukakan bankir Widigdo Sukarman. 
“Soal suku bunga memang akan ada masa- 
lah tahun 1995 ini,” ujar Direktur Utama 
Bank Tabungan Negara (BTN) itu. Namun, 
menurut Widigdo, walau suku bunga mulai 
naik, tapi khusus untuk suku bunga KPR 
bagi rumah menengah ke bawah, tidak 
akan bisa naik secara otomatis. “Kredit 
perumahan tidak bisa naik turun mengikuti 
suku bunga pasar seperti halnya kredit 
komersial,” katanya. Artinya, untuk 
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Peringatan 


menaikkan suku bunga KPR tersebut, 
diperlukan berbagai pertimbangan dan mo- 
mentum yang tepat. | 

Walau banyak peringatan agar per- 
bankan berhati-hati membiayai properti, 


tapi tampaknya banyak pula bank yang. 


merasa tidak perlu menurunkan alokasi 
kredit. Bank Papan Sejahtera misalnya, 
malah menaikkan 30 persen alokasi 
kreditnya untuk properti tahun 
1995. Menurut Presdir Bank 
Papan A.Asmudji, alokasi 
kredit Bank Papan ke sektor 
perumahan tahun depan ini 
senilai Rp 329,73 miliar 
atau 70 persen dari total 
kreditnya. 

A.Asmuadji melihat, 
peringatan Gubernur BI itu 
sebagai sinyal agar per- 
bankan teguh memegang 
prisip prudential banking 
dan selektif mengalokasi- 
kan kredit ke properti. Jadi, 
menurut Asmuadji, kredit 
untuk properti tidak harus 
distop, tapi disalurkan ke sektor 
properti yang demand-nya kuat, 
yaitu rumah pertama yang benar-benar 
untuk dihuni dan bukan untuk spekulasi. 


Akan halnya BTN, juga menaikkan: 


pagu kreditnya tahun 1995 ini sebesar 30 
sampai 35 persen. Jika tahun 1994 ini nilai 
kredit BTN ke sektor perumahan Rp 1,6 
triliun (Rp 400 miliar diantaranya kredit 
konstruksi dan sisanya KPR), maka tahun 
1995 ini kredit BTN ke perumahan diper- 
kirakan akan mencapai Rp 2,16 triliun. 
Khusus untuk kredit pembebasan 
lahan untuk RSS, BTN menaikkan pla- 
fonnya 75 persen dari total biaya pem- 
bebasan lahan. Selama ini, developer hanya 
boleh mendapat kredit pembebasan lahan 
senilai 50 persen, sedang sisanya menjadi 


Kredit 
untuk 

| properti tidak 

harus distop, 

tapi disalurkan 

ke sektor 

properti yang 

demand-nya 
kuat. 


beban developer sendiri. “Untuk RS, jika | 
selama ini BTN tidak memberikan kredit 
pembebasan lahan, kini disediakan kredit | 
sejumlah 50 persen dari nilai pembebasan | 
lahannya,” jelas Dirut BTN Widigdo | 
Sukarman. | 
Bank-bank swasta lainnya rata-rata | 
juga menaikkan alokasi kreditnya. Bank | 
Niaga umpamanya, mengalokasikan | 
kenaikan pemberian KPR seba- | 
nyak 20 persen pada tahun 1995 | | 
ini. KPR yang disalurkan Bank | 
Niaga tahun 1994 ini sejum- | 
lah Rp 283 miliar. Begitu | 
juga dengan Bank Dana- | 
mon, walau jumlah kenaik- | 
annya belum bisa dipasti- | 
kan, tapi menurut Vice | 
President Bank Danamon | 
Anwar H.Hud, tahun | 
1995 ini alokasi dana 
KPR-nya tidak akan ber- 
kurang dari posisi tahun | 
1994 yaitu Rp 250 miliar. 
Demikian pula dengan Bank | 
Artha Graha, tahun di muka ini | 
akan meningkatkan alokasi | 
KPR-nya. Jika tahun 1994 ini | 
jumlah KPR bank itu hanya 10 persen | 
dari total kreditnya, maka menurut Budi | 
Tirtawisata, direktur bank tersebut, dalam 
dua dan tiga tahun ke depan porsi KPR akan | 
mencapai 20 sampai 30 persen dari total 
kreditnya. | 
Yang lebih optimistis lagi adalah 
Citibank. Menurut Direktur Citibank 
Armand B. Arief, untuk tahun 1995 ini 
bank itu malah akan meningkatkan alokasi | 
dananya untuk KPR 50 persen dari tahun | 
1994 ini. Posisi KPR Citibank tahun 1994 | 
adalah Rp 70 miliar. “Kami tidak akan 
mengerem kredit ke properti. Kenapa harus 
takut, jika kita sudah melakukan penilaian 
yang benar,” tegas Armand Bi PTU/HS,JY 
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MENYONGSONG 
MUSIM UU 


Berbagai peraturan perundang-undangan di bidang properti 


Bagi sektor properti, 
tahun 1995 agaknya 
adalah tahun penuh 


8 “pr” (pekerjaan 
eee, rumah) di bidang 
: cee hukum dan per- 

andang-undangan. Begitu banyak 


peraturan-peraturan yang memerlukan 
realisasi pada tahun tersebut, mulai dari 
tingkat UU sampai peraturan tingkat 
bawahnya. Dari soal pertanahan, profesi 
yang berkaitan dengan properti, sampai 
kepada berbagai perkembangan praktek 
bisnis properti itu sendiri. | 
Peraturan yang cukup dominan 
adalah yang berkaitan dengan bidang 
pertanahan. Misalnya, RUU tentang 
sak tanggungan. RUU ini dipandang 
sangat vital. Soalnya, RUU tersebut 
merupakan salah satu UU yang 
merupakan amanat dari Undang- 
Undang Pokok Agraria 1960. Jika 
RUU tersebut bisa disahkan menjadi 
UU pada tahun 1995 ini, akan sangat 
besar pengaruhnya pada dunia 
properti di Indonesia. Sebab, salah 
satu pasal dalam RUU tersebut antara 
lain memungkinkan hak pakai bisa 
dijadikan hak tanggungan (dihipotek- 
kan). Selama ini, yang bisa dijadikan 
yaminan kredit bank secara hipotek 
sanyalah hak milik, HGU dan HGB. 
Dimungkinkannya hak pakai di- 
jadikan hak tanggungan dalam RUU 
tersebut, jelas sangat positif dampaknya. 
Soalnya, dengan begitu, hak pakai akan 
mempunyai nilai ekonomis yang sama 
dengan hak milik, HGB dan HGU, karena 
sama-sama bisa dijadikan jaminan kredit 
secara hipotek. Ini akan merangsang para 
pemain properti untuk membangun rumah 
susun, baik untuk hunian maupun perkan- 
toran, di atas tanah hak pakai. Jika 


bakal banyak yang keluar tahun 1995. 


dibangun di atas tanah hak pakai, rumah 
susun tersebut dapat dijual kepada orang 
asing. Sehingga, pasar rumah susun akan 
sangat terbuka lebar. Sebab, unit rumah 
susun itu dapat dibeli oleh siapa saja: 
perorangan warga negara Indonesia, 
perorangan WNA, badan hukum Indonesia 
maupun badan hukum asing. UU ini bisa 
menjadi jawaban legal bagi pengusaha 
properti yang membidik pasar bagi orang 
asing. 

RUU lain yang perlu realisasi tahun 
1995 ini adalah RUU pembatasan 


SONI HARSONO 
BERBAGAI PERATURAN PERTANAHAN BAKAL 
KELUAR 


penguasaan dan larangan penelantaran 
tanah. RUU ini, selain dimaksudkan untuk 
mencegah kecenderungan makin meluas- 
nya tanah terlantar di daerah strategis, juga 
diharapkan mencegah penguasaan tanah 
yang berlebihan oleh golongan ekonomi 
kuat dengan tujuan untuk investasi atau 
spekulasi. Selama ini, tanah-tanah strategis, 
baik di wilayah perkotaan maupun daerah- 
daerah pertumbuhan baru, dikuasai 
segelintir orang-orang berduit. Sampai- 


sampai, tak kurang Menpera Ir.Akbar 
Tandjung sendiri pernah mengeluh bahwa 
untuk mencari tanah bagi pembangunan RS 
dan RSS di Jabotabek, sudah sangat susah. 

Sebenarnya, pengaturan soal pem- 
batasan penguasaan tanah, bukannya tidak 
ada. Sejak tahun 1960, malah sudah diatur 
lewat UU No.56.Prp/1960 yang dikenal 
juga sebagai UU landreform. UU tersebut 
malah telah mempunyai tidak kurang dari 
24 peraturan turunan. Sayangnya, berbagai 
peraturan itu masih mengatur soal pene- 
tapan luas tanah pertanian. Inipun banyak 
diakali, sehingga larangan pemilikan tanah 
secara absente atau tanah guntai, tetap saja 
ada. Akan halnya mengenai tanah ñon 
pertanian, tak pernah ada pengaturannya. 
Celah inilah yang banyak dimanfaatkan 
orang-orang ekonomi kuat untuk ber- 
spekulasi menguasai tanah dalam skala 
besar. Akibatnya, harga tanah melangit. Ini 
menjadi kendala utama program peme- 
rintah untuk pembangunan RS dan RSS 
bagi masyarakat kecil. | 

Peraturan lain adalah mengenai 
pelaksanaan pola hunian berimbang 1:3:6. 
— Program tersebut selama ini dilakukan 
atas dasar SKB Tiga Menteri (Menteri 
PU, Mendagri dan Mepera) 1992. 
Namun, di lapangan hal itu sulit 
berjalan karena developer, dengan 
berbagai alasan, lebih suka mem- 
bangun rumah mewah dan menengah 
ketimbang RS dan RSS. Badan Kebi- 
jaksanaan dan Pengendalian Pemba- 
ngunan Perumahan dan Permukiman 
Nasional (BKP4N) yang diketuai 
langsung oleh Presiden Soeharto, akan 
segera mengeluarkan paraturan yang 
memaksa developer swasta mene- 
rapkan pola hunian berimbang ini. 

Masih banyak peraturan lain di 
bidang properti yang perlu di- 
keluarkan tahun 1995 ini. Sebutlah, 
peraturan soal Kasiba dan Lisiba yang 
masih tertunda-tunda sejak awal tahun 
1994. Peraturan tersebut, merupakan salah 
satu pelaksanaan dari UU No.4 tahun 1992 
tentang perumahan dan permukiman. 
Peraturan lain, umpamanya soal praktek 
pre-project selling, perikatan jual beli 
satuan rumah susun, perizinan soal badan 
usaha pembangunan perumahan dan 
permukiman, izin jasa penilai, izin konsul- 
tan properti dan perantara properti dan 
banyak lagi B PTU 
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PERUMAHAN 
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YANG TETAP MENJADI 
PRIMADONA 


Perumahan masih menjadi primadona bisnis properti 1995. Namun, developer tidak bisa lagi 
mengandalkan cara-cara lama untuk menarik minat beli konsumen. Rumah menengah 
I harga Rp 150 juta ke bawah akan disambut pasar. Peluang Rumah Serderhana? 


Bisnis properti di 
tahun 1995 masih 
akan menempatkan 
perumahan sebagai 
tg € primadona. Sebab, 
Wai dibanding sektor 
probe fin, kebutuhan sektor papanlah 
yang paling tak terkejar oleh pasok 
sehingga tak pernah mengenal istilah 
jenuh atau kelebihan pasok. Menurut data, 
kebutuhan perumahan di Indonesia untuk 
semua tipe mencapai sekitar 1 juta unit 
rumah per tahun. Dari jumlah itu, baru 20 

persennya dipenuhi oleh sektor formal. 
. Sementara DPP REI punya 


perhitungan lain, namun tetap mem- 
berikan data bahwa sektor perumahan 
adalah sektor yang masih terbuka. 
Menurut data REI itu, kebutuhan 
perumahan secara nasional mencapai 
angka sekitar 700 ribu unit. Angka ini 
tidak termasuk perumahan yang perlu 
diperbaiki dan kekurangan per tahun yang 
tak terpenuhi. Namun, secara formal, 
yang dapat dibangun anggota REI baru 
200 ribu unit. Dan dari segi non formal, 
yang dibangun sendiri oleh masyarakat, 
juga baru 200 ribu unit. Jadi, dari 
kebutuhan 700 ribu unit itu baru terpenuhi 
400 ribu unit. 


PERUMAHAN MENENGAH 
TAK BISA MENGANDALKAN CARA LAMA 


Dari data yang dilansir Kantor 
Menpera dan DPP REI itu, jelas 
tercermin, pasar perumahan masih 
terbuka luas. Betapapun, sejak lepasnya 
perekonomian kita dari lilitan kebijakan 
uang ketat dan para developer pun 
berpacu membangun berbagai tipe rumah 
dalam permukiman berskala kota di atas 
500 ha, tetap saja peluang masih 
menganga. Meskipun beberapa kalangan 
merasakan pasar makin kompetitif, toh, 
tidak berarti mengusik peluang niche yang 
ada. 

Persoalannya, bagaimana developer 
mampu membaca niche market di tengah 
pasar yang terbuka namun diwarnai 
suasana kompetitif di segmen pasar 
tertentu itu. Seperti pernah diungkap 
konsultan properti Panangian 
Simanungkalit, untuk mencapai sukses 
pemasaran, developer tidak bisa lagi 
hanya mengandalkan cara-cara lama 
seperti menonjol-nonjolkan kelebihan 
lokasi, desain, fasilitas, sistem kredit, atau 
pelayanan purna jual. “Itu semua bukan 
hal baru. Semua developer sudah 
mengandalkan hal yang sama,” ujarnya. 

Begitu pula dengan gimmick market- 
ing yang selama ini menjadi senjata deve- 
loper, sudah saatnya sedikit demi sedikit 
dilepaskan. Keadaan sudah berubah. 
Kalau tahun 1994 pasar lebih didominasi 
spekulan yang tergiur potongan harga 
untuk meraup capital gain, lain 
keadaannya pada 1995 yang memasuki 
masa booming. Developer lebih 
disarankan menyerahkan pemasarannya 
kepada agen properti dan mengendalikan 
jadual pembangunan rumah. 

Situasi prilaku konsumen pada 1995 
akan lebih bersifat choice driven 


ie ES 
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dibanding market driven. Dan era specu- 
ative buyer akan digantikan dengan era 
real buyer. Artinya, pembeli akan 
menjadikan rumahnya sebagai tempat 
berteduh dibanding benda investasi. Sifat 
konservatif real buyer ini akan 
menomorduakan potongan harga. Yang 
penting rumahnya sesuai dengan selera 
veluarga. 

Lalu bagaimana menemukan nich 
market atau celah pasar itu? °’ Properti 
yang dipasarkan harus unik dan dicari 
‘unmet needs) berorientasi pada kepuasan 
«konsumen. Developer harus semakin jeli 
terhadap berbagai aspek perubah yang 
mempengaruhi aksi beli konsumen,” sa- 
ran Panangian. Yang diharapkan berperan 
atuk membidik niche market ini adalah 
para profesional di bidang properti seperti 
para perencana. Bukan jamannya lagi 
membangun hanya dengan mengandalkan 
imtuisi, seperti yang lazim dilakukan 
banyak developer di waktu-waktu yang 
lalu. 

Jadi, bentuk konkret niche market di 
tahun 1995 itu bagaimana? Ya, salah 
satunya, seperti dikemukakan banyak de- 
veloper, tipe rumah menengah yang 
»arganya antara Rp 70 juta -150 juta akan 
banyak diminati pasar. Dengan besar 
cecilan per bulan Rp 700 ribu sampai Rp 
1,5 juta, pas bagi para profesional muda 
bergaji Rp 2 juta sampai Rp 4,5 yang 
belakangan makin bertambah. “ Untuk 
proyek-proyek yang berdekatan dengan 
pusat kota seperti Jakarta, pasti laku. Tapi 
*arganya harus di bawah Rp 150 juta,” 
tegas Herman Sudarsono, Ketua III DPP 
REI Bidang Perumahan. Namun Ketua 
Umum DPP REI Enggartiasto Lukita 
menilai harga rumah Rp 200 juta pun 
masih berpeluang disambut pasar. 

Situasi di atas adalah gambaran 
bisnis perumahan menengah. Bagaimana 
dengan proyek khusus RS/RSS, yang 
ditargetkan Pemerintah sebanyak 500.000 
selama Pelita VI? Rakernas REI 1994 
Nopember lalu di Jakarta, tampaknya 
membawa angin segar bagi masyarakat 
berpenghasilan rendah yang hanya 
mampu membeli RSS Tipe 21. Mau tak 
mau, tahun 1995 akan dijadikan awal para 
developer lebih menaruh perhatian pada 
sektor papan yang mereka nilai ber-mar- 
gin tipis ini. Tengok saja dalam pokok- 
pokok pikiran yang dihasilkan seusai 
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Rakernas, konsep hunian berimbang 1:3:6 
(satu rumah mewah harus diimbangi 
dengan tiga rumah menengah dan enam 
rumah sederhana) menjadi, suatu 
kewajiban yang tidak bisa ditawar-tawar 
lagi (baca rubrik Nasional). Artinya, 
pembangunan RS/RSS akan lebih marak. 
Kalau mau menengok pengalaman 


selama tahun 1994, pembangunan RSS’ 


memang terbilang lamban. Pemerintah 
menargetkan RS/RSS sebesar 500.000 
unit pada Pelita VI. Jumlah ini dibebankan 
kepada Perumnas 250 unit, developer 
swasta 200 unit, dan koperasi 50.00 unit. 


. depan peserta Rekernas REI Nopember 


lalu itu yang akan menjamin 
terlaksananya konsep hunian berimbang 
1:3:6. “Saya akan bantu saudara-saudara 
kalau bersedia mewujudkan hunian 
berimbang dengan. konsep 1:3:6,” 
katanya yang disambut tepuk tangan 
peserta. 

Dari sisi bisnis, pasar RS/RSS 
sendiri tak perlu diragukan. Seperti 
diungkap Herman Sudarsono, pangsa 
pasar tipe ini jelas dan prospektif. Tanya 
Saja kepada developer-developer yang 
aembangun RS/RSS di daerah dan 


RUMAH SEDERHANA 
TANPA IKLAN PUN LAKU 


Dalam tahun anggaran 1994/1995, dari to- 
tal target pembangunan 99.760 (Perumnas 
41.434 unit, developer anggota REI 
49.998, dan koperasi 8.838). Namun 
realisasinya, sampai Juni lalu, baru 
mencapai sekitar 32.152 unit. 

Kendala tak tercapainya target tahun 
anggaran 1994/1995 itu, sangat klasik: 
harga bahan bangunan —terutama se- 
men— yang cenderung naik, sulitnya 
mencari harga tanah yang sesuai dengan 
kebutuhan RSS sebesar Rp 5 ribu - Rp 10 
ribu, perizinan yang berbelit, 
ketidakjelasan RUTR bagi RS/RSS, dan 
sederet kendala pembiayaan dan 
infrastruktur lainnya. Kendala-kendala 
inilah yang akan dikikis tuntas pada 1995. 
Setidaknya, hal ini terungkap dari ucapan 
Mensesneg Meordiono saat berbicara di 


pinggiran kota, rata-rata dagangannya” 
tuntas diserbu pembeli bahkan ketika 
lokasinya masih berupa kebun dan. 
lahannya masih dalam tahap negosisi 
pembebasan. Baru-baru ini pernah terjadi, 
karena takut kehabisan rumah T21 dan 
T36, sejumlah karyawan sebuah 
perusahaan swasta di Jakarta mendatangi 
rumah (bukan kantor!) manajer 
pemasaran PT Manunggal Adisiwi yang 
akan membangun RS/RSS Bumi Rawa 
Panjang di Bojonggede, Bogor, hanya 
untuk menyerahkan uang tanda jadi 
pembelian sebesar Rp 500 ribu untuk T21 
dan Rp 1 juta untuk T36. | 
Saking terbukanya pasar untuk RS/ 

RSS ini, Herman Sudarsono berujar- — 
, "Tanpa beriklan pun, RS/RSS pasti 


laku!” E 
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APARTEMEN 
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MEMBIDIK PELUANG 


DI KELAS MENENGAH 


Bisnis apartemen tahun 1995-1996 menghadapi ancaman kelebihan pasok. Pihak perbankan 
mulai menghindari membiayai apartemen kelas atas. Benarkah kelas menengah masih 


memberi peluang? 


ES Dugaan bahwa seba- 
| gian para pembeli 
| apartemen adalah 
© konsumen yang me- 
miliki motif inves- 
tasi, bukan enduser, 
kini terbukti. Tengoklah Green View 
Apartment yang terletak di sebelah 
kawasan permukiman Pondok Indah, 
Jakarta Selatan. Apartemen terdiri dari 
tiga tower ini tergolong kelas menengah 
atas, dilihat dari spesifikasi bangunan, 
fasilitas hunian yang tersedia, serta harga 
jual rata-rata per meter perseginya yang 
di atas US$ 1.600per m?. Lokasinya 
cukup strategis, serta memiliki view 
yang cukup baik karena salah satu 
sisinya menghadap Padang Golf 
Pondok Indah. Tapi sejak beroperasi 
pada pertengahan tahun 1994, 
apartemen milik Sinar Mas Group 
setinggi 12 lantai yang memiliki total 
unit 177 itu, hanya diisi oleh belasan 
penghuni. Padahal, apartemen yang 
dipasarkan secara strata title ini, 
menurut pemasarnya, telah terjual 
90% dan sebagian besar telah 
diserahkan kepada pembelinya. 
Green View bukanlah satu- 
satunya apartemen strata title yang 
telah siap huni, tapi tak banyak di- 
tempati oleh pemiliknya. Dua aparte- 
men di kawasan Jakarta Selatan, yang 
memiliki nasib tak jauh berbeda, 
adalah Beverly Tower di outer ring- 
road Jl. TB Simatupang serta Apar- 
temen Permata Hijau di dekat lokasi 
perumahan mewah Permata Hijau. 
Memang tak ada data akurat tentang 
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berapa persisnya unit yang terhuni di 
dua apartemen itu, yang masing-masing 
terdiri dari 2 menara. Tapi, jika Anda 
melintas di kedua apartemen itu pada 
malam hari, dengan mudah Anda akan 
tahu bahwa apartemen itu tak dihuni 
banyak orang. Itu terlihat dari jendela 
kacanya yang gelap, sedikitnya mobil 
yang diparkir, serta sepinya orang berlalu 
lalang. 

Secara umum, menurut Bayu 
Utomo, senior manager research & 
consultancy PT Procon Indah, kondisi 
yang terjadi di tiga apartemen tersebut 


INDRI GESSA 
PERLU KEJELIAN MEMBIDIK 


sedikitnya menggambarkan dua hal. 
Pertama, sebagian konsumen apartemen 
strata title membeli unit apartemennya 
bukan untuk dihuni, tapi bermaksud 
dijual kembali atau disewakan. Kedua, 
pasar sewa bagi apartemen strata title 
ternyata amat terbatas. 

Bayu membagi dua pengertian 
rumah susun (rusun), yakni apartemen 
dan kondominium. Apartemen, katanya, 
adalah rusun yang oleh developernya 
ditujukan untuk disewakan. Sedangkan 
kondominium, adalah rusun yang di- 
tujukan oleh developernya untuk dijual 
secara strata title. Penyewa di Jakarta, 
menurutnya, ternyata lebih senang 
menyewa di apartemen daripada di 
kondominium yang dimiliki oleh 
Orang perorang. Bayu menunjuk 
contoh, tingkat hunian rata-rata 
apartemen di Jakarta sampai Septem- - 
ber 1994 masih cukup tinggi, sekitar 
78%. Beberapa apartemen sewa di 
Kemang, seperti Luxury Apartment 
malah memiliki tingkat hunian 90% | 
lebih. Untuk rental townhouse bahkan 
dapat mencapai 100%. Harga sewa- 
nya juga masih relatif stabil, sekitar 
US$ 22 per meter persegi untuk kelas 
menengah atas. Untuk tipe 3 kamar 
tidur, yang biasanya berukuran sekitar 
150 m?, berarti bertarif US$ 3.300/ 
bulan. 

Booming kondominium dalam 
tiga tahun terakhir ini, antara lain 
memang diilhami oleh sukses apar- 
temen sewaan. Apartemen menjadi 
salah satu primadona bisnis properti 
pada tahun 1992-1994 ini. Tahun 
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SUPLAI APARTEMEN DAN TOWNHOUSE 


T. JAKARTA 
Tahun Jumlah Proyek Jumlah Unit 
Sudah selesai 47 3.977 
1994 17 2.532 
1995 25 4.558 
1996 19 11.096 
1997 11.798 


1992 dan 1993, pasar yang dibidik 
amumnya konsumen kelas atas, dengan 
harga unit rata-rata berkisar US$ 1500 
sampai US$ 2.500 per meter persegi. 
Pertengahan 1993, beberapa developer 
mulai membidik pasar kelas menengah 
yang ternyata cukup besar, dibuktikan 

leh sukses penjualan Apartemen Taman 
Rasuna (ATR). Apartemen ini laku bak 
kacang goreng, bahkan ratusan 

rang harus antre sejak subuh 


- Persahaaan 
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33.918 unit. Khusus untuk apartemen dan 
kondominium, Panangian mencatat, pada 
tahun 1995 dan 1996 akan ada suplai 
sebanyak 8.260 dan 18.860 unit. Ini 
merupakan lonjakan luar biasa 
mengingat belum melekatnya budaya 
tinggal di apartemen pada sebagian besar 
penduduk kota. Dengan jumlah pasok 
sebesar itu, Panangian memperkirakan 
sedikitnya akan terjadi oversupply 
sebesar 25%, karena sebagian pembeli 
disinyalir akan menjualnya kembali atau 
menyewakan. 

Dalam kondisi seperti itu, prospek 
bisnis apartemen memang mencemas- 
kan. Harga sewa akan merosot karena 
tingkat kekosongan yang tinggi, dan 
pemilik apartemen akan bersaing mem- 
banting harga untuk melepas unit yang 
dimilikinya. Unit-unit kondo yang bere- 


| SUPPLY APARTEMENT DAN TOWNHOUSE SEJAKARTA 1995 
Im, Unit Dipasarkan Thn 


antuk memperoleh formulir "e Byer Lokasi 
pemesanan 1. PT. Pasific Corponusa Pangeran Jayakarta Pang. Jayakarta 144 Jul '93 
- 2. PT. rend Prestige Kelapa Gading Ji Ter Gading Timur — 436 — Mei'93 
Adanya harapan bahwa Ltd .. Tower Cond. | à 
rang asin g dapat diizinkan 4. PT. Aneka Elok Real Weswood Tower Tomang Tol 230 Jun '93 
: Estate ye ud 
membeli unit kondominium, A Seu 0 See Sis 250 
makin mendoron E minat de- 5. PT. Duta Buana Permai Pavilion Park Jl. KH. Mansyur 133 Jan '93 
wel b ek Development . Apartements. : s | | ue 
oe eee Pie eek: 6. PT.Karsindo Utama Juanda Regency Ji Juanda | 460 AGT'94 
proyek baru kondominium. Condominium ic i iem 
" 7. PT.Multiraya Proper- Fountain Park Jl, Raya Pasar 112 
Demam membangun aparte- fei oo ^ Mm vp ed 
men dan kondominium, tidak 8. PT. Puri Diamond Pra- Kuningan Towers ^ Casablanca UE i. Jaa 
Ee: LT | tama Condominium - BORNE 
p terjadi di kawasan 9. PT. Multipanen Parkview Apart. Jl. s. Parman 270 
Jabotabek. Di Surabaya dan  Kotrindo | me As 
h : 10 PT, Brasali Realty . Golf Hill Apart. Ji Metro Pondok = = 150 — 
ahkan Yogyakarta sejumlah à T iub depu quu 
apartemen kini tengah diba- 11 PT. Mahakam Indo- Parkway Apart. JI. T.B. Simatupang 92 
: makmur | 
cim dan cud 2 12 PT. Sarana Pratama ， Menteng Park Ji. Pegangsaan 240 
strata title. “Tanpa konsep Ai 
— : 13 PT. Bumi Perkasa Ascott Tower a) Jl. Teluk Betung 78 
yang jelas, banyak pendatang .— Andhika Pl. tee uh eid 
»aru di bisnis properti ikut- 14 PT, Bumi Perkasa Ascott Tower (B) Jl Teluk Betung 198 
ikutan membangun aparte- ge — mn pn eet e 
26 ox | .15 PT. Duta Pertiwi Roxy Mas Jl. Mangga Dua Raya 120 
men, ujar pengamat properti 16 PT. Gunung Sewu Group Menteng Regency Ji, Menteng raya. n. 
Ir. Panangian Simanungkalit. 17 PT. Mega Citra River View Jl. Talang Betutu 48 
TANT Tunggal Mabel a SPD Careers Bat oes d 
Menurut data PT Pudjiadi — 5 sr pag adi Marina Cond, Ji Pantai Mutara 258 
Prestige, pada tahun depan Lol a | 
: 19 PT, Duta = ae Hayam Wuruk Apt Jl Hayam Wuruk . 200 aS 
pasok kumulatif apartemen, ES T 
kondo dan townhouses yang “Development. ne poco pue 
siap huni akan menc ap ai 21 PT. Artha Grand Palace View Jl. Suryo Pranoto 276 
. | 22 PT, Ariha Grand | Palace View Apart Jl Suryapranoo 300 
11.067 unit. Pasok itu dipro- 5 PT. Duta Anggada Chase Extension Ji Jend. Sudirman 120. 
yeksikan akan melonjak men- Rey E S an 
24 PT. Mulia Matari The Galleria Jl. Gatot Subroto 260 
jadi 22.163 unit pada tahun — Cemerlang | | | a 
1996. Tahun 1997, jumlahnya 25 PT. Jakana Setiabudi Kuningan Apane- Kuningan 108 
Ee SET -Property ， mentit UM = an 
akan melonjak lagi menjadi cu mem 


Jan '94 j 


but dilepas oleh pemiliknya itu, akan 
beradu di pasar sekunder dengan pasok 
kondominium baru yang diluncurkan 
tahun 1995 dan 1996. 

Pemberian izin bagi WNA untuk 
dapat memiliki unit kondominium, 
nampaknya juga belum akan keluar pada 
tahun depan. Kalaupun izin itu keluar, 
menurut beberapa kalangan, tidak akan 
mampu mengatasi ancaman kelebihan 
pasok apartemen dan kondominium yang 
terjadi pada tahun 1995 dan 1996 itu. 
Sebagian orang asing yang saat ini ada di 
Indonesia ternyata cenderung mengubah 
kebiasaannya tinggal di apartemen, dan 
lebih menyenangi tinggal di landed 
house. Dari sekitar 30.000 ekspatriat 
yang ada di Jakarta pada 1992, kata 
Panangian, ternyata hanya 2.000 yang 
tinggal di apartemen. | 

Dalam kondisi seperti ini, 
masih adakah celah pasar bagi 
kondominium baru? Pana- 


s ngian menyarankan agar de- 
95 " 

| veloper menahan diri untuk 
95 tidak lagi membangun apar- 
E temen baru di tahun 1995. Gu- 


%  bernur BI Sudradjad Djiwan- 
dono sendiri, juga mewanti- 


B wanti agar perbankan berhati- 
5 hati membiayai proyek apar- 
T temen mewah karena mengan- 
"m ^ dung risiko kredit macet. 
Kalaupun tetap ingin memba- 

5 


ngun, Panangian menyarankan 
95 agar developer membidik 
pasar kelas menengah di CBD 
— (central business district) 
% dengan konsep investasi yang 
jelas dan produktif. Misalnya, 


5 
-— dengan menggaet jaringan ho- 
'95 
ru tel untuk mengelola kondomi- 


E nium itu, sementara si pemilik 
diberi income tertentu dengan 


| tetap diberi hak menginap pada 
95 waktu-waktu tertentu. Cara ini : 
95 à ' 
| antara lain diterapkan pada 
SR Marbella Recidencia Condo- 
i minium serta apartemen milik 
— A Marga Mas Group. 
'95 


Ir. Ciputra dan TN | 
dani Sahid Gitosardjono, yang 
masing-masing membangun 
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Sahid Palace Excecutive Apartment dan 
Citraland Regency Apartment, tetap 
optimis bahwa apartemen yang dijual 
dengan harga di atas US$ 2.000 per m? 
pun tetap memiliki prospek baik. “Asal 
lokasinya benar-benar di CBD, serta 
benar-benar menawarkan konsep hunian 
yang sesuai dengan life style konsumen 
yang ingin dibidik,” ujar Pak Ci. 
Bagaimana dapat membidik pasar 
kelas atas itu, menurut Indri Gessa, 
direktur IPAC, agen properti yang ter- 
catat paling banyak memasarkan 
apartemen, bukanlah hal yang mudah. 
Betul-betul diperlukan kejelian, karena 


pasarnya terbatas. “Orang kaya di Indo- © 


nesia itu berapa sih?” Indri mengung- 
kapkan pengalamannya menghubungi 
orang-orang kaya yang berkantor di Jl. 
Sudirman. Mereka, katanya, rata-rata 
sudah mempunyai rumah di Kebayoran 
atau di Simpruk dengan luas tanah 
berkisar 2.000 - 2.500 m?. Di rumahnya, 
para eksekutif itu memiliki fasilitas 
lengkap seperti lapangan sguash, kolam 
renang, ruang fitness, dan lapangan tenis. 
Dengan fasilitas itu, ujar Indri, mereka 
sulit diajak pindah ke kondominium, 
walau di Penthouse yang berukuran 
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500m? sekalipun. “Bagi mereka, 


SUPPLY APARTEMENT DAN TOWN HOUSE SE JAKARTA 1996 


ting gal di ap artemen masih No. Perusahaan Proyek Lokasi | mi unit Dipasarkan Tahun - 
` 2? t. Bakrie Group Taman Rasuna Said ^ Jl.Rasuna Said 3843 96 
terasa kurang privacy. rr AS —— n 
Utama - Maa ta Te ea NA 
Jadi ? kalaupun mereka 3. PT.Surya Raya Casablanca Apane- ` Jl.Casablanca 476 Sept 96 
membeli apartemen, kata Indri, OMS LL i Mp Pu. Dc e 
] . i 4. PTndoksar  Redtop Square JIPinuArl 705 Meim 
paling untuk pegawainya. Jika d ooo o n ee a ee Se 
8 " š 5. PT.Jaya Nur Rajawali Condo- Ji.Rajawali Se- 229 
itu yang terjadi, tentu apartemen Sukses monium latan 
yang dibeli bukan dari kelas Se II) 
y an g b erharga US$ 2.000 ke 7. a a. ien 168 pus E | 
atas per m°. Atas dasar itu, Indri ESSI 
memperkirakan, pasar kondo- 9. PT-Tataguna Rainbow Plaza Kemayoran 174 96 
9 Gandasemesta Apartement 
minium kelas atas sudah sangat — Pra eat: TO Aoa” “Padanya AR 
ketat. Pasar yang potensial di Yi. PT Hanang Warung Bineit JtMampang 110 
" Bangga . Condominium Prapatan 
tahun depan, menurutnya, ada di -4r pengsan Tamim Court” rasain 7 4087 
segmen kelas menengah. 13. PT.Prasarana Good Wood Ji.Letjen S.Parman 138 
1 Swadaya Nusa 
Sejumlah developer yang T———— - 
meluncurkan proyek aparte- EE? : SAL RR UHR 
15. PT.Duta Adhi Taman Kemayoran Ji.Landas Pacu 225 96 
mennya dalam beberapa bulan Putra _ Stowen — TERNS 
n 16. PT.Muliatand  — Taman Anggrek = JiletenSParman 2880 | 
terakhir ini, memang sengaja Eo 5 d 1. 
S 17. PT.Ometraco The Tropic Aparte- Ji.Letjen S.Parman 290 
membidik pasar kelas mene- Realty ment 
ngah. Dua diantaranya adalah 19. PT.Grahamega Century Inn And : Kemayoran 80 96 


Casa Grande Condominium 
milik Gajah Tunggal Group di 
Jl. Casablanca yang ditawarkan 
dengan harga US$ 982-1.485 per m?, 
serta Jakarta Golf Village (JGV) milik PT 
Mega City Development (MCD), kon- 
sorsium terdiri dari Napan Group, Gajah 
Tunggal dan Amcol, di kawasan Bandar 
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Kemayoran, yang dijual dengan harga 
rata-rata US$ 1.250 per m?. 

Kehadiran JGV patut menjadi per- 
hatian, karena akan terdiri dari 31 tower, 
masing-masing berlantai 37, dengan to- 
tal unit mencapai 9.000. Proyek ini, 
menurut Ma’roef, Dipl. Ing, direktur PT 
MOD, diproyeksikan selesai dalam 5 
tahun, dengan investasi US$ 650-700 
juta. JGV, yang mulai dipasarkan pada 25 
Nopember lalu, jika terwujud nanti akan 
menjadi kompleks apartemen terbesar di 
Asia Tenggara. Dibangun di atas lahan 
24 Ha, apartemen ini memiliki konsep 
unik karena sengaja dibangun di tengah 
lokasi padang golf 9 holes, sehingga 
seluruh sisinya memiliki view ke 
lapangan golf itu. 

Indri Gessa memperkirakan, kon- 
dominium yang akan sangat laku tahun 
depan memang dari tingkat harga US$ 
1.000 per meter persegi. Hanya saja, ia 
khawatir, kualitas bangunan akan ber- 
kurang dan ukurannya mengecil dari 
yang dijanjikan, akibat biaya konstruksi 
dan harga tanah yang makin meningkat. 
“Mengapa harga apartemen turun bela- 
kangan ini, itu kan patut kita perta- 
nyakan,” ujarnya JY/HS/BB 
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PELUANG MASIH 


DI BINTANG 3&4 


Ketentuan hari kerja 5 hari seminggu, diharapkan dapat 
meningkatkan tingkat hunian hotel. Bintang 3 dan 4 lebih 
verpeluang menarik wisatawan. 


Bisnis 
pada tahun 1995 tam- 
paknya akan diwarnai 
persaingan yang 
semakin ketat. Disam- 
1#i¢ ping tingkat hunian 
slama tahun 1994 yang masih rendah, 
nga ada penambahan hotel baru. Ditambah 
x mulai beroperasinya kondominium- 
"dominum kelas menengah-atas. 
“Pembeli kondominium itu cenderung 
memyewakakan kembali daripada untuk 
wani sendiri,” ujar Kosmian Pudjiadi, 
wektur Eksekutif PT Pudjiadi Prestige. 
Yan mereka, umumnya mengharapkan 
pemyewanya para ekspatriat yang 
*zgal cukup lama di Indonesia. 
Namun demikian Kosmian masih 
timis adanya peluang di bintang tiga 
fan empat. Alasannya, hotel-hotel 
"sebut manajemennya sudah dikuasai 
wofesional Indonesia, sehingga biaya 
perasinya dapat lebih rendah. Disam- 
mae itu, masih banyaknya obyek-obyek 
wisata baru yang miskin fasilitas per- 
stelan. Dan adanya kebijakan peme- 
stah 5 hari kerja, sedikit banyak dapat 
menambah masa inap wisatawan lokal. 
Ketua PHRI Pontjo Sutowo juga 
masih melihat adanya peluang di hotel 
"tang tiga, empat dan lima. Mengingat 
pertumbuhan ekonomi Indonesia selama 
Pelita VI ini rata-rata per tahun menca- 
pai 6,2 persen. “Bisnis hotel itu 
memiliki siklus, ada masa-masa 
keemasan dan ada pula masa-masa sulit, 
“gantung bagaimana kepiawaian 
"engelolanya saja agar bisa survive,” 
katanya. 
Di Jakarta, menurut data dari PT 
*xocon Indah/JLW pada tahun 1995 akan 


perhotelan 


«x 
E: 
5 
E: 
& 


ada tambahan kamar hotel berbintang baru 
sebanyak 2366 unit yang tersebar di 11 ho- 
tel. Terdiri 7 hotel bintang tiga dengan 
1095 kamar, yakni Pramuka Royal Hotel 
125 kamar di J] Raya Pramuka, Aquila Ho- 
tel 100 kamar di J] Pangeran Jayakarta, 
Hotel Treva International 128 kamar di Jl 
Menteng Raya, Hotel Ibis Tamarind 130 
kamar di JI Wahid Hasyim, Redtop Square 
Radison Hotel 300 kamar di JI Pecenongan, 


PONTJO SUTOWO 
PELUANG MASIH BESAR 


Batavia Hotel 120 kamar di J] Pecenongan 
dan Century Hotel sebanyak 192 kamar di 
JI Rajawali Selatan. Sedang pasok baru 
hotel bintang empat ada 4 buah dengan 
1271 kamar. Yakni Medium Hotel 420 
kamar di Jl Gunung Sahari, Omni Batavia 


Hotel 371 kamar di Jl Kali Besa, Park Inn 
210 kamar di Jl Kramat Raya dan Park 
Plaza 270 kamar di Kemayoran. 

Tak ubahnya Jakarta. Surabaya pun 
diserbu investor perhotelan meski tingkat 
hunian rata-rata hotel terkemuka baru 
mencapai 50 persen. Pada tahun 1995 ada 
6 hotel baru yang beroperasi. Terdiri dari 4 
hotel bintang lima, 1 hotel bintang empat 
dan 1 hotel bintang tiga. Rasa optimisme 
para investor perhotelan ini, paling tidak 
didasari tiga hal. Pertama, Surabaya 
sebagai pintu gerbang kawasan Indonesia 
bagian timur. Kedua, derasnya arus 
investasi ke Jawa Timur. Tercatat sampai 
kini, total investasi PMA dan PMDN 
yang sudah disetujui BKPM Jawa Timur 
sudah mencapai Rp 1,7 triliun. Ketiga, 
kian membaiknya infrastruktur di Jawa 
Timur. Misalnya peningkatan status 
bandar udara Ir H. Juanda menjadi bandar 
udara internasional. Hotel bintang5 yang 
siap beroperasi adalah Sheraton Hotel 
316 kamar, Westin International 400 
kamar, Hotel Mandarin 170 kamar dan 
Sahit Tower 514 kamar. Untuk bintang 
empat yakni Hotel Novotel dengan 
200 kamar. Sedang hotel bintang 
tiganya adalah Premier Hotel 290 
kamar. 

Peluncuran hotel-hotel baru ini 
juga terjadi di kota-kota lain. Seperti 
di Biak, Irian Jaya akan beroperasi Biak 
Tourism Development Corporations 
merupakan hotel bintang empat. Di 
Yogyakarta akan beroperasi hotel 
bintang lima Mustika Princess dengan 
kapasitas 250 kamar. Di Semarang 
segera beroperasi hotel bintang dua 
Grasia Mulia Putra. Di Bali, akan 
beroperasi Sheraton Legian dengan 
kapasitas 397 kamar. 

Meski jumlah hotel sekarang ini 
dirasa sudah cukup, namun pemerin- 
tah tampaknya tidak akan membatasi 
izin pembangunan hotel baru. Karena 
pembangunan hotel yang sekarang 
sedang berlangsung untuk meng- 
antisipasi kebutuhan di masa men- 
datang. Sinyal ini diungkapkan Menteri 
Negara Penggerak Dana Investasi/Ketua 
BKPM Sanyoto Sastrowardoyo. “Permo- 
honan izin investasi apapun, asal disertai 
feasibility study dan tidak termasuk dalam 
daftar negatif investasi akan kami berikan," 
tegasnyali JY 
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PERKANTORAN 


MENCARI CELAH DI TENGA 
KELEBIHAN PASOK 


Liputan UTAMA 


Kelebihan pasok masih membayang-bayangi bisnis perkantoran tahun 1995. Bagaimana 
mencari celah di tengah kondisi ini? 


Para pemilik gedung 
perkantoran lama, saat 
ini harus berjuang 
keras untuk menahan 
penyewa ruangnya 

ER agar tak pindah ke 
ree nier perkantoran  baru. 
Tengoklah misalnya di sepanjang Jl. 
Thamrin - Jl. Sudirman - Jl. Gatot Subroto 
- Jl. Rasuna Said, yang dikenal sebagai 
kawasan Segitiga Emas Jakarta. Gedung- 
gedung perkantoran baru yang dioperasi- 
kan dalam tahun ini, hampir seluruhnya 
memiliki tingkat hunian (occupancy) di atas 
90%. Gambaran itu bertolak belakang 
dengan gedung-gedung lama di kawasan 
yang sama, seperti Multiused Complex 
Ratu Plaza dan Panin, yang banyak 
memiliki ruang kosong tak terisi. 

Para penyewa kantor di Jakarta, 
terutama dari kelompok bisnis besar, 
memang masih menempatkan kawasan 
Segitiga Emas sebagai prime location untuk 
perkantoran. Selain karena pertimbangan 
efisiensi, berkantor di kawasan itu juga 
dianggap dapat menaikkan citra bisnis 


TABEL 1 


GEDUNG PERKANTORAN UTAMA DI JAKARTA 
DIPERKIRAKAN BEROPERASI 1995 


| BNI, SDR R Group | 
 —  - Mulia Group, GKBI di. 


Iram: 3 du cw aid 
jo Land | Gatot Subroto 40.000 - 
Ji. Thamrin 37.00€ 


d Pasina ae 2.00 


TT Sudiman | Ot 
TOTAL as 


mereka. Tak heran jika para developer terus 
berlomba membangun gedung-gedung 
baru di kawasan ini. Pada tahun depan, 
menurut data DPD REI DKI Jakarta, akan 
ada 453.000 M* pasok baru ruang 
perkantoran dari 10 gedung yang siap 
beroperasi di kawasan Segitiga Emas 
Jakarta saja (lihat tabel 1). 

Selain lokasi, para penyewa kantor 
umumnya melihat fasilitas gedung yang 
ada, terutama rasio parkir. Selain itu, 
apakah di sana terdapat restoran, bank, dan 
lift yang memadai. Para tenant juga mulai 
concern terhadap perawatan dan 
manajemen gedung. Aspek lainnya adalah 
kualitas material dan desain bangunan 
secara keseluruhan, apakah efisien atau 
tidak. 

Gedung-gedung perkantoran baru itu 
(dioperaikan tahun 1993-1994), sebagian 
besar dirancang dengan desain yang 
menarik, didukung oleh fasilitas dan 
manajemen yang relatif lebih baik. “Itulah 
yang mendorong banyak penyewa kantor 
melakukan relokasi ke gedung-gedung 
baru,” ujar Bayu Utomo, senior manager 
research & consul- 
tancy PT Procon 
Indah. Kondisi itu 
berpengaruh pada 
tingkat harga sewa 
perkantoran di Jakarta. 
Gedung-gedung lama 
yang berusaha 
menahan penyewa- 
nya, bersaing menu- 
runkan harga sewa. 
Itulah yang menye- 
babkan tingkat harga 
sewa perkantoran 
1994 ini belum 
membaik. 
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BAYU UTOMO 
BANYAK RELOKASI 


Tingkat hunian rata-rata perkantoran 
di Jakarta saat ini, menurut Procon, 
sebenarnya cukup tinggi: sekitar 93%. Ini 
berarti terjadi kenaikan dibandingkan tahun 
1993 lalu yang berkisar 87%. Tapi 
mengapa harga sewa tidak melonjak seperti 
tahun 1990 dan 1991 yang sempat 
mencapai rata-rata US$ 18 per m?, ya 
karena adanya tindakan banting harga dari 
gedung-gedung lama itu. Berdasarkan 
survei Procon Indah, harga rata-rata sewa 
gedung kantor di lokasi primer Jakarta 
tahun ini berkisar US$ 12,5 per meter 
square. Karena itu harga rata-rata, berarti 
mulai dari US$ 10 sampai US$ 16. 

Menurut Ir. Panangian Simanung- 
kalit, pasar ruang perkantoran nampaknya 
memerlukan waktu yang agak lama untuk 
dapat bangkit kembali. Kehadiran gedung- 
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pedang baru perkantoran baru di kawasan 
mperblok seperti Kuningan Persada (56 
=a), Grand Kuningan (50 Ha), Sudirman 
_emtral Business District (44 Ha), ia sebut, 
rapat memberikan dampak tingkat 
tekosongan yang panjang di masa menda- 
=e Dengan skenario itu, Panangian mem- 
proyeksikan, angka kelebihan pasok 
wedang perkantoran baru akan mencapai 

“k terendah pada 1996, yakni sebesar 

55 000 m^ atau sebesar 6% dari total 
sep ai. Saat itulah, tingkat sewa diharapkan 
ean mulai naik kembali. 

Data yang dihimpun DPD REI DKI 
memunjukkan proyeksi yang berbeda. 
Wemarut REI DKI, pada tahun 1995 angka 

ersupply akan mencapai 13, 86% dari 
yemawaran sebesar 2.381.000 dan 
emintaan sebesar 2.051.000. Tahun 1996, 
te ebihan pasok justru akan meningkat 
menjadi 15,17% dari penawaran sebesar 
1.501.000 m? dan permintaan 2.376.000 m? 
Meat tabel 2). 

Hal yang perlu diantisipasi oleh 
memilik perkantoran adalah trend investasi. 
Tahun depan, pemerintah memang 
memproyeksikan adanya kenaikan angka 
"MA (penanaman modal asing) dan 
"MDN (penanaman modal dalam negeri). 
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Optimisme itu 
setidaknya dida- 
sarkan atas melon- 
jaknya angka per- 


setujuan investasi a PENAW/ RAN. 
yang telah dilaku- l “moo 
kan BKPM hingga 1989 946.000 
Oktober 1994. 1999 1.051.000 
Menurut Ketua 1991 | 1.241 000 : 
ani Ir. Sanyo- | 4999 1.597.000 gum 
to Sastrowardoyo, Ar. 
persetujuan PMA "E -一 
hingga Oktober ^ ^ 一 
1994 melonjak 995 2.381.000 
1996. 2.801.000 - | 


menjadi US$ 23,2 


TABEL 2 


PENAWARAN DAN PERMINTAAN 


GEDUNG PERKANTORAN 1989-1996 


a 7 
Sumber; DPD REI DKI Jakarta 


os 945.000. ADR. 
18, 06% 1.187.000 tax 70%  838* 
| 98695 1354000 bor 15225 
13,02% 16,77% 12,41% 
oooO oO JE .0 e 18795 13889 
13,9896 2. 051 1000 4409 — 13 6% 


miliar dibanding- 
kan tahun 1993 
yang hanya US$ 8,1miliar. Persetujuan 
PMDN hingga Oktober 1994 melonjak 
menjadi Rp 51,2 triliun dibandingkan tahun 
1993 yang hanya Rp 39,4 triliun. 

Yang perlu dicermati, tentu adalah 
jenis perusahaan yang menanamkan inves- 
tasinya itu. Tidak semua perusahaan asing 
atau perusahaan patungan akan memilih 
berkantor di lokasi primer. Perusahaan 
garmen dan pabrik sepatu, selama ini justru 
memilih berkantor di lokasi pabrik atau di 
lokasi kedua. Maklum, orientasi pasar 


PERKANTORAN DI SCBD 
MEMPENGARUHI TINGKAT KEKOSONGAN 1996 


mereka adalah ekspor dan tidak memen- 
tingkan publikasi untuk meningkatkan 


citra bisnis di dalam negeri. Trend 
berkantor di lokasi pabrik inilah, yang 
menjadi inspirasi pengelola kawasan 
industri dan sejumlah developer untuk 
mengembangkan konsep three in one: satu 
gedung dengan tiga fungsi (rumah, kantor, 
dan pabrik). Ini tentu ditujukan bagi 
perusahaan kecil. 

Perkantoran di lokasi sekunder saat ini 
juga makin diminati para penyewa. Di Jl. 
Warung Buncit, Mampang, Jl. Pasar 
Minggu, dan di sepanjang outer ringroad 
Jakarta Selatan, kini makin banyak 
bermunculan gedung-gedung perkantoran 
yang cukup bergengsi. Harga sewanya 
berkisar US$ 10 per meter square, lebih 
murah dari lokasi primer, namun relatif 
mudah menjangkau pusat kota. 

Trend bisnis perkantoran yang akan 
berkembang tahun depan, nampaknya 
adalah perkantoran strata title. Menurut 
Indri Gessa, direktur IPAC, para eksekutif 
muda saat ini lebih menyukai memiliki 
kantor sendiri daripada menyewa. Trend 
itu, menurut Indri, mudah dipahami, karena 
kalau dipikir-pikir biaya sewa dan fee yang 
harus dibayar per bulan hampir sama 
dengan jumlah cicilan jika membeli kantor 
sendiri. Di Jakarta saat ini terdapat 8 
gedung perkantoran dengan total space 
254.320 m? yang dipasarkan secara strata 
title. Harganya berkisar US$ 1.300 sampai 
2.500 per square meter. Para pemilik 
gedung perkantoran yang saat ini susah 
payah mencari penyewa, besar kemung- 
kinan akan menjual ruang-ruangnya secara 
strata titlem JY/BB 
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PUSAT PERBELANJAAN 


Liputan UTAMA 


BERPACU MENJADI 


YANG TERBESAR 


Pasok pusat perbelanjaan raksasa akan membanjiri Jabotabek. Konsep bagaimana yang bakal 


menjadi trend tahun depan? 


Setelah lelah ber- 
lomba membangun 
kondominium dan 
landed house se- 
panjang tahun 1994, 
mulai 1995 para de- 
veloper A melihat sektor retail space 
atau pusat perbelanjaan sebagai sektor 
menggiurkan untuk digarap. Peluang di 
bisnis eceran ini memang cukup 
menganga. Hal itu dapat dilihat dari rata- 
rata tingkat hunian pusat perbelanjaan di 
Jakarta di atas 90 persen. Sedang pasok 
yang ada sekarang baru mencarai 
679.912 m^. Tentu saja angka tersebut 
masih terlalu kecil bila dibandingkan 
dengan jumlah penduduk Jakarta yang 
sekitar 9 juta jiwa. 

Begitu pula penyebarannya, masih 
kelihatan belum merata. Khusus di 
Jakarta, seperti diungkap Fadjraa Oemar, 
Ketua AP3I (Asosiasi Pusat Perbelanjaan 
dan Pertokoan Indonesia), bahwa Jakarta 
Selatan menduduki rangking tertinggi 
sebesar 37,4 persen, disusul Jakarta Barat 
21,2 persen, Jakarta Pusat 17,7 persen, 
Jakarta Timur 15 persen dan Jakarta Utara 
8,7 persen. 

Dari kelima kawasan di Jakarta, 
menurut Indri Gessa, Direktur PT IPAC, 
meski pada saat ini Jakarta Selatan 
memiliki shopping mall terbanyak, 
namun peluang terbesar masih ada 
dikawasan ini. “Keberadaan shopping 
mall itu berkaitan erat dengan cash 
money, dan kondisi demikian ada di 
Jakarta Selatan,” katanya. Memang, lanjut 
Indri, kalau dilihat dari banyaknya uang 
yang beredar, Jakarta Utara menduduki 
urutan pertama, tapi dalam bentuk cek, 
kuitansi, giro dll. Tidak dalam bentuk 
cash. 


Indri juga menjelaskan bahwa 
peluang shopping mall yang ada sekarang 
ini tidak lepas dari semakin meningkatnya 
pendapatan masyarakat dan kesuksesan 
pemerintah melaksanakan program 
keluarga berencana (KB). Kedua faktor 
tersebut mendorong tabiat orang tua 
lebih memperhatikan kebutuhan anaknya. 
Kebijakan pemerintah tentang libur pada 
hari Sabtu, menurut Indra Sarengat, Mall 
Manager PT Citraland Sentra, sedikit 
banyak memberi dampak positif terhadap 
perkembangan pusat perbelanjaan. 
Karena pada hari-hari tersebut banyak 
anak-anak sekolah yang mengisi waktu 
senggangnya dengan pergi ke pusat-pusat 
perbelanjaan. 

Disamping itu, kebiasaan masya- 


rakat kita yang lebih suka membawa 
anggota keluarganya berbelanja, menjadi 
pasar potensial pusat perbelanjaan. 
Sejumlah developer sejak beberapa waktu 
lalu telah mengantisipasinya dengan 
memasok space pusat perbelanjaan yang 
banyak menyediakan fasilitas entertain- 
ment dan leisure. “Namun konsekuensi- 
nya, developer harus berani menyediakan 
space yang cukup luas berikut segala 
fasilitasnya.” ujar Indra. Makanya, lanjut 
Indra, dilihat dari segi bisnis cenderung 
kurang efisien. 

Tengok saja, Super Mall Lippo Vil- 
lage 100 ribu m*, Mega Mall Pluit 
142.000 ribu m* dan Taman Anggrek Mall 
132 ribu m^. Sedang yang baru ancang- 
ancang adalah Hiper Mall BSD 220 ribu 


Pembangunan Shopping Mall Di Jabotabek 


1995/1996 


baja a Tees 


Hiper Mall PT Bumi Serpong Damai 220.000 
2. Citraland Regency PT Ciputra Development 160.000 JI DR Satrio 
3. Mega Mall Pluit PT Duta Wisata Loka 142000 Pluit” 
4. Taman Anggrek Mall PT Mulia Inti Pelangi 132.000 JI S Parman 
5. Super Mall PT Lippo Village 100.000 - | Karawaci | 
7. Senayan Square _ PT Senayan Trikarya 80.000 Jl Pintu IX 
8. Java House Plaza PT Sedco Grahamandura 76.000 Ji Casablanca 
9. Puri Indah Mall PT Metropolitan Dev. 60.000 Kembangan 
10 BNI City Mall PT Swadharma Prima — 60.000 Ji Sudirman. 
11 Perluasan Citraland Grogol PT Citraland Sentra 59.000 Jl S Parman 
12 Batavia City PT Suluh Dwipantara 45.000 Jl Mas Mansyur 
18  Modernland PT Modernland Realty 30.000 Cipondoh 


Sumber : Pusat Data Properti Indonesia 
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m dan Citraland Regency Golden Tri- 
sele seluas 160 ribu m?. Disamping itu 
#22 akan bermunculan pula mall-mall 
am skala menengah (Lihat tabel). 

Berapa space baru yang dibutuh- 
ten’ Menurut Dolly D. Siregar, 
‘onsultan properti dari PT Satyatama 
“taha Tara/BHP bahwa di Jabotabek 
masih dibu-tuhkan ruang retail sebanyak 1 
wa m? lagi. Maka cukup beralasan jika 
yemyak developer yang melirik bisnis re- 
uu ini. 

Kalau kita perhatikan masing- 
masing pusat perbelanjaan 
menenjukkan ciri khasnya 
masing-masing. Mega Mall 
“et misalnya. Pusat per- 
te anjaan yang dibangun 
»«* PT Duta Wisata Loka 

* akan menawarkan 
esep sarana belanja dan 
wereasi. Di atas tanah 
«ss 22 hektar, dimana 7 
"sr diantaranya berupa 
12u akan menyediakan 
“we tas leisure indoor dan 
w coor. Untuk fasilitas in- 
(ser antara lain akan 
bangun ice skating rink, 
"ng alley, diskotik, 
“oskop, hitech entertain- 
ment dan Fitness centre. 
sedang fasilitas outdoor 
ara lain prominade — 

mpat jalan-jalan dan 
empat makan di tepi 
famau) sepanjang 400 m, 
wkreasi air, jogging track, 
man bermain dan teater 
muka untuk pementasan 
musik dan tari. 

Hiper Mall BSD. 
Wemurut Johanes Tulung, Public Relation 
*ssager PT BSD, kelak di atas tanah 
was 20 hektar akan dibangun pusat 
yerbelanjaan yang sekaligus dipadukan 
femgan stasiun kereta api lokal yang 
memutari kota mandiri BSD. Fasilitas lei- 

ere yang akan dibangun sebagian besar 
menggunakan hitech tecnology. “Kami 
velam bisa memberikan keterangan 
cara rinci tentang mall ini, karena 
sekarang konsepnya lagi digodog,” 
katanya. 

Citraland Mall Grogol. Merupakan 
eset perbelanjaan terbesar di Jakarta 


TATAN RUST ANDI 


Liputan UTAMA 


untuk saat ini, setelah diperluas 59.000 m? 
lagi pada tahun depan akan menyediakan 
fasilitas leisure import. “Mungkin 
semacam mini disneyland lah,” ungkap 
Indra. 

Kecenderungan masyarakat memilih 
pusat perbelanjaan berkonsep leisure, 
tentu merupakan tantangan bagi deve- 
loper. Sebab harus berani merelakan 
sebagian lantainya digunakan untuk 
kegiatan low profil, bila developer tidak 
mengikuti selera masyarakat niscaya 
pusat perbelanjaannya akan ditinggalkan 


E Er 


外 
DIREKSI PT DUTA WISATA LOKA DAN MAKET MEGA MALL PLUIT 


Seperti Matahari Dept. Store, Metro, dan 
beberapa lainnya. Andai menginginkan 
anchor tenant luar negeri yang sudah ada 
seperti Sogo dan Yaohan tampaknya 
bukan hal muda. Alasannya, Sogo merasa 
sudah mapan di Plaza Indonesia di Jl. 
Thamrin, dan belum melihat lokasi lain 
yang lebih baik. Sementara Yaohan konon 
gagal masuk ke Indonesia melalui The 
Atrium Segi Tiga Senen, dan kini berfikir 
panjang bila ingin ekspansi ke pusat- 
pusat perbelanjaan lain. 

Untuk memecahkan kendala ter: 


‘ce PN RUN 


MENAWARKAN KONSEP SARANA BELANJA DAN REKREASI 


pengunjung. Disinilah, developer dituntut 
kreatifitasnya, bagaimana mampu meng- 
optimalkan setiap centimeter lantainya. 
“Bisnis retail ini cukup unik, bila salah 
dalam pengelolaannya maka akan 
hancur,” ungkap Indri Gessa. 

Dengan banyaknya pusat perbe- 
lanjaan baru yang hampir bersamaan 
masa beroperasinya, tentu akan mengun- 
dang sejumlah masalah. Misalnya 
bagaimana dapat mengundang anchor 
tenant-nya. Padahal anchor tenant yang 
sangat mempengaruhi bisnis retail space, 
dapat dihitung dengan jari di Indonesia. 


sebut, IPAC sebagai broker lokal ter- 
besar saat ini, sudah mengambil ancang- 
ancang menggaet para anchor tenant dari 
Amerika. Bulan Desember ini IPAC 
melakukan MOU dengan KOLL, sebuah 
perusahaan broker terbesar ke dua di 
Amerika Serikat yang bergerak dalam 
pemasaran pusat-pusat perbe-lanjaan. 
“Dalam rangka kerja sama ini, kami akan 
melepas 50 persen saham IPAC,” ujar 
Indri. Langkah Indri ini mencerminkan 
dinamika mencari pasar di tengah 
prospek bisnis retail yang menjanjikan 8 
JY/HS 


4 
ee 
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TERHADANG 
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INFRASTRUKTUR 


Infrastruktur menghadang pertumbuhan kawasan industri. 
Trend 1995 tidak banyak berubah. 


- Pertumbuhan kawa- 
san industri tahun '95 
nanti diperkirakan 
tidak jauh berbeda 
Pax dengan  sekarang. 
7 MAS ‘a! IE Terbukti, sampai 
a tahun '94, peta kawasan 
industri belum banyak berubah. Tahun '95, 
sektor bangunan hanya diproyeksikan 10 
persen. Padahal, tahun lalu diproyeksikan 
sampai angka 12,5 persen. Total lahan 
persediaan peruntukan pengembangan 
kawasan industri di Jabotabek pun masih 
belum ada penambahan, tetap 2.640 
hektar. 

Angka proyeksi pertumbuhan ini 
muncul dari Direktur Eksekutif CSIS (Cen- 
ter for Strategic and International Studies) 
Dr Hadi Soesatro pada ceramahnya, bulan 
lalu di Jakarta. Proyeksi 10 persen nampak- 
nya cukup beralasan. Apalagi melihat 
kenyataan yang berkembang saat ini. 
Banyak kawasan industri yang sudah 
memiliki sarana dan prasana lengkap, tapi 
belum mampu menarik investor untuk 
membenamkan modalnya disitu. 

Di Jawa barat, daerah yang memiliki 
perkembangan industri cukup pesat, dari 


27.000 hektar kawasan industri yang 


disediakan sejak awal tahun 1989, hanya 11 
persen yang terisi. Justru beberapa peme- 
gang izin (pengelola) kawasan industri 
cenderung mengalihfungsikan lahan yang 
ada untuk peruntukan lain. Sebagian besar 
berniat untuk membangun perumahan di 
tanah yang telah dikuasai. Ditambah lagi, 
trend kalangan perbankan di Jawa barat 
saat ini lebih suka memberi kredit pembia- 
yaan untuk sektor real estate ketimbang 
sektor industrial estate. Padahal, sesuai 
dengan peruntukkannya, kawasan industri 
tidak boleh difungsikan lain. 


Meskipun harga pasaran lahan , | 


Masih di Jawa barat, saat ini PT. 
Kawasan Industri Jababeka tengah me- 
ngembangkan lahan yang mereka miliki. 
Lahan berintegrasi teknis seluas 3.000 
hektar di Cikarang akan dikonversi untuk 
membangun ribuan unit perumahan di 
kawasan industri ini. Selain tetap mencoba 
bertahan di Cikarang Industrial Estate, 
nampaknya Jababeka mulai merubah 
wajah kawasan industri menjadi per- 
mukiman. 


Nasib yang sama juga dialami = 


oleh kawasan industri Kima 
Makasar di Sulawesi Selatan. 


telah diturunkan sampai 
US$12/meter, tingkat hunian 
di kawasan ini pun tetap 
rendah. Pembangunan 
pelabuhan Ujung Pandang 
yang tak kunjung selesai 
juga menjadi penyebab 
sepinya kawasan ini. 

Kondisi yang paling 
mengenaskan dirasakan oleh 
kawasan industri milik PT 
Puncak Ardimulya Realty. 
Menurut manajemen pengelola 
Modern Cikande Industrial Estate 
(MCIE) ini, hingga kini mereka belum 
mencapai titik break even point (BEP). 
Konon, lambannya perkembangan tingkat 
hunian di kawasan industri inilah yang 
menjadi penyebabnya. Meski tidak selalu 
begitu, biasanya makin rendah tingkat 
hunian (occupancy rate) sebuah kawasan 
industri, semakin kecil pula kesempatan 
untuk meraih keuntungan. 

Lambannya perkembangan kawasan 
industri erat kaitannya dengan investasi 
asing yang menanamkan modalnya. Diper- 
kirakan tingkat hunian kawasan industri 


P” Meskiizin * 

sudah dikantongi, 
ui n pemilik 
odal ony 

menunda 

pembangunan 
A proyek kawasan 
industrinya. 


tahun depan akan lebih buruk lagi, bila 
arus investasi asing makin seret. Sementara 
itu, harapan untuk mengandalkan sukses 
APEC, di Bogor bulan lalu, kelihatannya 
masih terlalu pagi. 

Ada beberapa faktor yang disebut- 
sebut sebagai kambing hitam soal ini. 
Antara lain deregulasi yang selalu 
berubah-ubah. 

Di sisi lain, deregulasi ini dimaksud- 
kan untuk mendorong gairah investor 
menanamkan modal di sektor ini. Misalnya 
Pakto 1993 yang dikeluarkan untuk mem- 
perlancar proses perizinan investasi. Begitu 
juga dengan PP No 20/1994 Juni lalu, 
ditujukan untuk mengendorkan restriksi 
investasi asing. Tapi, sampai sejauh ini 
beberapa deregulasi tersebut belum mampu 
menaikkan pamor kawasan industri. 

Selain itu, sangat terbatasnya pra- 
sarana luar penunjang infrastruktur juga 
menjadi penyebabnya. Sebagian besar 
pengelola kawasan industri mengeluhkan 
masalah ini. Meski izin sudah dikantongi, 
banyak pemilik modal sengaja menunda 

pembangunan proyek kawasan 
vm industrinya. Di beberapa kawa- 
san, akses ke lokasi, jaringan 
telekomunikasi, transmisi 
listrik, dan infrastruktur lain 
| harus disediakan sendiri. 
4 Jelas semuanya membu- 
| tuhkan ekstra investasi 
yang tidak kecil. 
d Besarnya lahan yang 
|. diberikan kepada penge- 
| lola kawasan, juga menjadi 
| faktor seretnya realisasi 
pembangunan industrial es- 
tate. Saat ini, pemerintah 
menyediakan lahan sampai 
40.000 hektar bagi pengelola 
sebuah kawasan industri. Dapat 
dibayangkan, investor dengan modai 
terbatas, akan berpikir dua kali untuk 
membangun kawasan seluas ini sekaligus. 

Meski dibayang-bayangi ketidak- 
pastian, beberapa pengelola kawasan 
industri tetap optimis. Tahun 1995 nanti, 
beberapa kawasan industri baru siap 
dibangun. Bahkan ada kawasan industri 
lama yang dikembangan ke lokasi lain. 
Umumnya kawasan indusri yang meraih 
sukses ini adalah yang memiliki akses ke 
permodalan hingga mampu membangun 
infrastrukturnya secara baik BIU/HS 
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KAWASAN WISATA 


RESORT HOME 
MAKIN DIMINATI | 


Liputan UTAMA 


| Konsep resort home yang dapat dimiliki makin diminati. 
Namun sejumlah kendala menghadang. 


. Tidak salah bila emo- 
si sebagian pemain 
| properti agak meng- 
| gebu-gebu pada kon- 
sep resort. Lihat saja 

ae kawasan sepanjang 
pantai Anyer, Jawa Barat. Kawasan ini 
masih menjadi incaran para developer 
- yang menekuni bisnis resort. Baik resort 
hotel maupun resort home. 

Tiga diantara developer yang telah 
banyak menggelar proyek resort-nya di 
kawasan ini adalah Jayakarta Group, 
Kelompok Mambruk, dan Mutiara Hitam 
Pertiwi. Melalui anak perusahaannya PT 
Pudjiadi Prestige, Jayakarta Group 
menanam investasi sekitar Rp 200 miliar 
di atas lahan 8,3 Ha. Kelompok Mambruk 
juga membenamkan Rp 12 miliar untuk 
pengembangan kawasan resort hotel yang 
telah dikelolanya. Melalui proyek ber- 
skala besar ini, nampaknya para develo- 
per ini kembali ingin mengulang kisah 
sukses yang pernah mereka alami 
sebelumnya. 

Di kawasan pantai selatan Anyer, 
dari Carita, Labuan, sampai Pan- 
deglang, tidak saja sudah marak oleh 
resort hotel, juga diramaikan oleh - 
pembangunan hunian berkonsep re- 
sort. Persaingan bisnis resort dika- 
wasan pinggir pantai ini agaknya 
bakal ramai lagi dengan masuknya 
beberapa developer baru membawa 
konsep resort yang lebih lengkap. 
Salah satunya adalah Krakatoa 
Beach Resort. Tahun-tahun men- 
datang resort seluas 300 hektar di 
Pandeglang ini akan menjadi alter- 
natif wisata yang representatif. 
Sedangkan di Jawa Timur, pengem- 
bangan kawasan resort masih meng- 


DAHLAN REBO PAING 
Be an 


andalkan sejuknya daerah wisata sekitar 
Tretes, Selecta, Batu. 


Di sekitar Jabotabek, gairah deve- | 


loper pun tak kalah gencarnya. Tahun 
1994 ini saja, tercatat beberapa pendatang 
baru yang mencoba bersaing menggelar 
proyek berkonsep resort. Di sepanjang 
Bopuncur (Bogor Puncak Cianjur), 
puluhan kawasan pemukiman dibangun 
dengan konsep resort home. | 


Melihat maraknya bisnis resort, ' 


tampaknya dimasa datang, developer 
harus lebih berani membuat rekayasa baru 
untuk mencari daya tarik resort yang 
sedang dibangunnya, salah satunya adalah 
resort home yang dapat dimiliki. Namun 
tetap memiliki lingkungan dan keindahan 
panorama alam. 

Salah satu yang telah muncul adalah 
Lido Lakes Resort. Kawasan ini semula 
memang tempat wisata. Tapi, di atas lahan 
1.700 hektar, PT Pengembangan Agro- 
wisata Prima akan mengembangkannya 
menjadi proyek resort yang lengkap 
dengan hunian dan berbagai fasilitas 


wisata. 


= SEBUAH RESORT DI CARITA 
DAPAT DIMILIKI, MAKIN DIMINATI 


Perencanaan awal kawasan resort ini 
tampaknya cukup serius. Fasilitas infra- 
struktur, air bersih, listrik telah diper- 
siapkan. Akhir tahun ini, dari 18 golf yang 
direncanakan, akan dioperasikan 9 holes. 
Untuk menjaga keasrian resort, di kawa- 
san ini dibangun kebun raya, theme park, 
hutan lindung, danau dan lain-lain. dari 
luas 1700 ha itu, hanya dikembangkan 
350 ha. Dari jumlah ini, yang dibangun 
untuk hunian hanya 20 persennya. 
Sisanya digunakan untuk fasilitas tadi. 

Persoalannya, meski demand ter- 
hadap resort masih tinggi, lahan yang ter- 
sedia tersedia kian sulit karena terganjal 
berbagai peraturan. Maklum, konsep 
hunian resort biasanya dibangun di lokasi 
yang berpanorama indah seperti kawasan 
pegunungan atau pantai. Justru kawasan- : 
kawasan ini memiliki aturan KDB rendah. 

Kalau dilihat dari indikator jumlah 
penduduk, pemain properti di sektor resort 
di seputar Jabotabek disektor kawasan 
wisata agaknya boleh menarik nafas lega. 
Jumlah penduduk Jakarta sampai 1996 
nanti diperkirakan mengalami pertum- 
buhan 3,1% per tahun. Kemudian, per- 
tumbuhan kedatangan wisatawan asing ke 
Jakarta diperkirakan 12,5% per tahun. 
Sampai tahun 1996 nanti diperkirakan 1,5 : 
juta wisatawan asing datang ke Jakarta. 
Wisatawan lokal lebih banyak lagi, men- 
capai 3,3 juta orang. Kebijakan pemerin- 
tah memutuskan 5 hari kerja pun merang- 
sang sektor ini tumbuh lebih cepat lagi. 

J. Namun, sejumlah kendala masih 
menghadang perkembangan bisnis resort 
di negeri ini adalah belum diimbanginya 
fasilitas resort yang ada dengan pelayanan 
sarana transportasi udara yang 
memadai. Contohnya, jumlah 
kamar hotel di Bali, lebih besar dari 
jumlah tempat duduk pesawat 
terbang yang singgah di Lanud 
Ngurah Rai. Juga, pesawat terbang 
asing yang singgah di kota-kota 
besar Indonesia, belum 
diperbolehkan meng-angkut 
penumpang lokal. Berbeda dengan 
kota-kota besar AS, di mana semua 
pesawat terbang asing boleh 
mengangkut penumpang lokal. 
Sehingga perusahaan asing 
terangsang membuka jalur pener- 
bangan ke negeri Paman Sam 
tersebut yang berdampak pada 
meningkatnya turis W IU 
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WAWANCARA 


Ir. Akbar Tandjung 

Peran Developer 
Kecil Akan Lebih 
Didorong 


Dari 1000 lebih anggota REI saat ini, hanya 

sekitar 30-40 yang tergolong developer besar. 

Sisanya, sebagian besar tergolong developer 

kecil, dan hanya beberapa saja yang 

tergolong pengusaha menengah. Para deve- 

loper kecil itu, umumnya menghadapi 
tantangan pembiayaan. Pihak perbankan cenderung alergi 
bekerjasama dengan developer kecil. Aparat Pemda pun lebih 
senang memberikan izin lokasi dalam skala luas kepada developer 
besar. Semua ini makin memperkokoh sifat bisnis properti yang 
capital intensive. Siapa bermodal kuat, dia yang berpeluang 
menguasainya. Padahal, sejauh ini, peran developer kecil dalam 
membangun rumah sederhana amatlah besar. Sedangkan deve- 
loper besar, justru lebih senang memilih membangun rumah kelas 
menengah dan mewah. Itu terlihat dari gegap gempitanya promosi 
rumah menengah atas melalui media massa dan pameran. 

Untuk mengetahui lebih jauh mengenai langkah-langkah yang 
akan ditempuh pemerintah dalam mendorong peran developer 
kecil, serta bagaimana usaha pemerintah untuk lebih mendorong 
pembangunan rumah sederhana melalui 
penerapan konsep hunian berimbang 1 : 3 : 6, 
Properti Indonesia mewawancarai Menteri 
Negara Perumahan Rakyat Ir. Akbar Tandjung. 
Berikut ini petikannya. 


Bagaimana realiasi pembangunan rumah 
sederhana (RS) dan rumah sangat sederhana 
(RSS) tahun ini, apakah sesuai dengan target 
yang ditetapkan pemerintah? 

Kalau melihat target Repelita VI sebesar 
500.000 unit, mestinya setiap tahun dapat 
dibangun rata-rata 100.000 unit. Berdasarkan data 
hingga September lalu, tahun ini RS yang terban- 
gun baru 27.500 unit. Itupun sebagian besar 
berlokasi di kota kecil, sehingga ada beberapa 
daerah yang justru melampaui target yang 
ditetapkan. Di daerah kota besar, terutama Jabo- 
tabek, realisasinya masih jauh di bawah target. 
Kita berharap, dalam 3 bulan terakhir ini pem- 


bangunan RS akan meningkat sehingga dapat mendekati target. 

Bisa dijelaskan, apa saja yang menyebabkan rendahnya 
realisasi pembangunan RS itu? 

Banyak hal, tapi masalah yang utama adalah harga tanah di 
daerah perkotaan sudah sangat mahal. Untuk memenuhi standar 
harga RSS sebesar Rp 4,5 juta - Rp 7,5 juta yang ditetapkan 
pemerintah misalnya, harga tanah harus di bawah Rp 10.000. Para 


developer mengeluh, saat ini sulit untuk memperoleh tanah di dekat 


perkotaan dengan harga seperti itu. | 

Masalah kenaikan harga semen juga sangat mengganggu 
realisasi pembangunan RS dan RSS. Penggunaan semen untuk 
setiap unit RS dan RSS rata-rata 40 zak. Kalau harga semen naik 
sampai Rp 3000 di atas HPS per zak, yang biasanya diikuti oleh 
kenaikan harga material bangunan lainnya, margin keuntungan 
membangun RSS yang berkisar Rp 250.000 - Rp 300.000 per unit 
jelas akan habis. Maka, developer tidak berminat membangun RSS. 
Untuk tahun-tahun mendatang, pemerintah akan mengatasi hal ini 
melalui kesepakatan yang mewajibkan produsen semen 
menyediakan semen dengan jumlah dan waktu yang dibutuhkan 
pada lokasi yang ditetapkan untuk RS dan RSS. Pemerintah juga 
sedang menjajagi pembuatan semen pozolan kapur untuk RS dan 
RSS, yang harganya sekitar 5/8 harga semen jenis portland. 

Banyak developer mengklaim telah membangun RS, 
padahal harganya antara Rp 15 juta sampai Rp 30 juta. 
Apakah itu memenuhi kriteria RS dan RSS yang dimaksudkan 
pemerintah? 

Pengertian rumah sederhana adalah rumah dengan luas lantai 
bangunan (Ib) tidak lebih dari 70 M?, dan dibangun di atas tanah 
antara 54 M? dan 200 M?. Jadi cakupannya memang luas, terdiri 
dari rumah sederhana tipe besar (Ib 36-70 M?), rumah sederhana 
tipe kecil (Ib maks 36 M?), rumah sangat sederhana (Ib maks 36 
M?) rumah inti sederhana (Ib maks 21 M?), dan rumah inti sangat 
sederhana (Ib maks. 21 M?). Biaya pembangunan per M? rumah 
sederhana ini tidak boleh lebih dari satuan per M? tertinggi untuk 
pembangunan rumah dinas pemerintah kelas C yang berlaku. 
Untuk RSS, biaya pembangunannya sekitar 1/2 dari biaya 
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